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De waardering van lokaal en regionaal groen wordt voor een deel bepaald 
door het markt- en prijsmechanisme. Groen kan daarnaast als een collectief goed 
of niet-marktbaar goed worden beschouwd. Deze laatste categorie producten 
kent geen marktvorming, waardoor de waardering van groen moeilijker is. Dit on-
derzoek moet allereerst een inventarisatie opleveren van de onderzoeksresultaten 
over de economische betekenis van marktbaar en niet-marktbaar groen. Aan de 
hand van literatuuranalyses wordt aangegeven dat groen niet alleen geld kost, 
maar op termijn ook tot verdiensten leidt. Inzicht wordt ook gegeven in methoden 
die van nut kunnen zijn om die economische betekenis van lokaal en regionaal 
groen te kwantificeren. Op basis van het inventariserende overzicht worden ver-
volgens voorstellen gedaan voor verder onderzoek. Het doel hiervan is om een 
completer beeld te creëren van groen in termen van economische waardering. In 
het tweede deel van dit rapport wordt één van die aanbevelingen nader uitge-
werkt. Door middel van een landelijke enquête onder makelaars wordt de beteke-
nis van lokaal en regionaal groen voor het wonen nader gekwantificeerd. 
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WOORD VOORAF 
Het is belangrijk dat bij de bouw van huizen ook meer groen wordt aan-
gelegd. De kwaliteit van de leef- en woonomgeving en van het vestigingskli-
maat kan daarmee op peil worden gehouden of op peil worden gebracht. 
Maatschappelijke en bestuurlijke instanties zien groenaanleg vaak nog te wei-
nig als een investering voor de toekomst. Voor de directie Groene Ruimte en 
Recreatie (GRR) van het ministerie van Landbouw, Natuurbeheer en Visserij 
(LNV) was dit aanleiding om LEI-DLO een onderzoek te laten verrichten naar 
de economische waardering van groen in het algemeen, en van groen voor 
wonen in het bijzonder. In het woononderzoek, dat gebaseerd is op een en-
quête onder makelaars, wordt aangetoond dat de aanwezigheid van groen in 
en rondom stedelijke gebieden van invloed is op de hoogte van huizenprijzen. 
Bovengenoemde constatering geeft echter nog geen directe aanzet to t 
de realisatie van extra groen. Daarom heeft de directie GRR tevens gevraagd 
om de bestuurlijke mogelijkheden na te gaan voor het realiseren van extra 
groen in de buurt van nieuwe woningbouwlocaties. In het LEI-DLO-rapport 
Investeren in een optimaal groenbeleid; bestuurlijke kansen voor regionaal 
groen staat beschreven welke actoren betrokken zijn bij de groenproblema-
tiek. Daarnaast wordt aangegeven welke oplossingsrichtingen perspectief bie-
den om de hoeveelheid groen in en in de buurt van stedelijke gebieden te 
vermeerderen. 
Het onderzoek naar de economische betekenis van groen is uitgevoerd 
door drs. M.G.A. van Leeuwen. Zij werd bijgestaan door een begeleidingscom-
missie, waarvan de leden worden bedankt voor hun nuttige commentaar. Een 
bijzonder woord van dank is verschuldigd aan ir. J.C.A.M. Bervaes (IBN-DLO), 
drs. J.V. Hooft van Huysduynen (AB-Onderzoek) en drs. F.J. Sijtsma (RUG). Zij 
hebben allen een waardevolle bijdrage geleverd aan het opzetten van de en-
quête, het fundament van het onderzoek. Een meer algemeen ondersteunen-
de rol speelden ir. J.P. Augustijn (LNV, GRR), en de LEI-DLO-medewerkers drs. 
N. van den Eeden en dr. J.H.A. Hillebrand. 
directeur. 
Den Haag, januari 1997 y L.CyZachariasse 

SAMENVATTING 
In dit rapport wordt een overzicht gegeven van de economische beteke-
nis van lokaal en regionaal groen. Groen wordt vaak geassocieerd met openba-
re recreatiegebieden, maar heeft hier een bredere definitie. Het gaat ook om 
verbindingen van, naar en tussen groen, zoals wandel- en fietspaden of vaar-
en schaatsroutes. Bij lokaal groen moet worden gedacht aan groen in de 
straat, en bij regionaal groen aan groen om de hoek. Dit laatste betreft dan 
niet alleen een flink park, maar ook een groengebied of routestructuur van 
enkele tientallen tot enkele honderden hectaren. Meestal ligt dit soort groen 
in de overloopgebieden tussen stad en land. 
Als verlengstuk van dit economisch rapport is bij LEI-DLO een bestuurskundig 
rapport verschenen, met als titel Investeren in een optimaal groenbeleid; be-
stuurlijke kansen voor regionaal groen (Van den Eeden, 1997). Deze studie laat 
de actoren zien die betrokken zijn bij de lokale en regionale groenproblema-
tiek. Daarnaast wordt aangegeven hoe activiteiten kunnen worden ontwikkeld 
om het groen in en rondom stedelijke gebieden te vermeerderen. Het rapport 
behandelt enkele implementatie-vraagstukken die door het economisch onder-
zoek worden opgeroepen. 
Probleem- en doelstelling 
De economische betekenis van groen wordt vaak onderschat, en dit staat 
een goede politieke besluitvorming in de weg. Het eerste doel van dit onder-
zoek is daarom het inventariseren van aanwezig empirisch materiaal over het 
economisch belang van lokaal en regionaal groen. Daarbij wordt ook aandacht 
besteed aan methoden die kunnen worden toegepast om groen te kwantifice-
ren. Vervolgens worden enkele tekortkomingen in de economische kennis over 
groen aangegeven. Het tweede doel van het onderzoek bestaat uit het opvul-
len van één van deze hiaten. Het vergroten van het inzicht in de relatie tussen 
wonen en regionaal groen vormt in dat verband een belangrijk onderdeel. 
Waardering van groen in het algemeen 
De waardering van de individuele of marktbare producten van groen 
komt tot stand via het markt- en prijsmechanisme. Groen kan daarnaast als een 
collectief of niet-marktbaar goed worden beschouwd. Deze laatste categorie 
producten kent geen marktvorming, zodat de waardering ervan moeilijker is. 
De baten van de marktbare producten van groen bevatten bijvoorbeeld op-
brengsten uit houtverkopen, jachtverkeer en veeverkoop (directe secundaire 
baten). Daarnaast kunnen openbare recreatievoorzieningen als een park of bos 
vaak niet los worden gezien van commerciële voorzieningen (indirecte secun-
daire baten). De aanwezigheid van groen heeft uitstralingseffecten naar ande-
re sectoren, zodat daar extra inkomen en werkgelegenheid worden gegene-
reerd. Uit het overzicht aan empirische groenstudies blijkt tot nu toe alleen de 
directe economische betekenis te zijn bestudeerd, terwijl de indirecte betekenis 
is overgeslagen. Het meenemen van de uitstralingseffecten zou echter een 
ander beeld geven over het kwantitatieve belang van groen. In de praktijk is 
het directe belang namelijk vaak klein, maar is het indirecte belang juist veel 
groter. Dit laatste blijkt uit enkele schattingen van de indirecte waarde van 
nog aan te leggen bos (Van Huijssteeden et al., 1988; Nota Bosplan Bentwoud, 
1994) in termen van te genereren werkgelegenheid in de recreatieve sector. 
De input-outputanalyse zou een nuttig instrument zijn om het totale economi-
sche belang van het marktbare onderdeel van groen na te gaan. 
De economische waarde van het niet-marktbare onderdeel van groen kan 
worden verdeeld in een gebruikswaarde (primaire baten) en een niet-gebruiks-
waarde; deze zijn vervolgens met behulp van directe en indirecte waarderings-
methoden te meten. De indirecte methoden bepalen de waarde van een collec-
tief goed aan de hand van een waarneembare vraag naar gerelateerde indivi-
duele goederen. De reiskostenmethode en de "hedonic pricing"-methode zijn 
hiervan voorbeelden. De reiskostenmethode leidt een prijs af uit de reis- en 
tijdkosten die mensen maken om natuur of groen te bezoeken. De "hedonic 
pricing "-methode geeft de woningprijs weer als functie van verklarende varia-
belen, zoals de hoeveelheid groen in de buurt, of het uitzicht op een park. 
Vervolgens wordt aangegeven welk deel van de verschillen in huizenprijzen is 
toe te schrijven aan de aanwezigheid van groen (het consumentensurplus). In 
empirische studies blijkt de woningprijs vooral te zijn onderzocht in relatie to t 
lokaal groen. Het uitzicht op groen en een niet te grote afstand tot groen kun-
nen resulteren in een 10 à 15% hogere woningprijs. De relatie tussen wonen 
en regionaal groen kan moeilijk via "hedonic pricing" worden onderzocht. In 
de praktijk is het enquêteren van makelaars een paar keer als alternatief ge-
bruikt om deze relatie te kwantificeren. Op basis van deze methode conclude-
ren Van Huijssteeden en Schep (1988) dat Zoetermeerse woningen in en nabij 
regionaal groen zo'n 10% in waarde kunnen stijgen. De Rijksuniversiteit Gro-
ningen komt tot soortgelijke inschattingen van de meerwaarde voor woningen 
in Noord-Nederland en de Randstad (Sijtsma et al., 1996). Empirische kennis 
over de betekenis van regionaal groen is voor andere Nederlandse regio's niet 
aanwezig. 
Bij de directe waarderingsmethoden maakt een respondent op directe 
wijze de waarde van een collectief goed bekend. De "contingent valuation "-
methode is hiervan een voorbeeld. Aan respondenten wordt op directe wijze 
(via een vragenlijst) gevraagd naar de maximale betalingsbereidheid of "wi l -
lingness to pay" (WTP) voor de instandhouding van bestaand groen, of voor 
de aanleg van nieuw groen. Het verschil tussen de WTP en de werkelijke beta-
lingen voor groen (bijvoorbeeld via een entreebewijs) geeft inzicht in het con-
sumentensurplus. Een "contingent valuation "-onderzoek moet goed worden 
opgezet, anders staan betrouwbaarheid en validiteit van de resultaten ter dis-
cussie. Een belangrijke conclusie uit het empirisch materiaal is dat mensen in 
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het algemeen bereid zijn om voor groen te betalen. Verkoyen (1995) heeft 
berekend dat mensen die in de buurt wonen van het Bentwoud, bereid zijn 
een eenmalig bedrag van 58 gulden te betalen voor de aanleg van dat bos. 
Voordat een plan to t aanleg van groen kan worden uitgevoerd, is het 
wenselijk om alle effecten ervan te waarderen. Dit wordt meestal in een 
kosten-batenanalyse gedaan, waarbij het effect van een project op de maat-
schappelijke welvaart centraal staat. In zo'n berekening worden zowel de 
marktbare als de niet-marktbare producten van groen in geld uitgedrukt. 
Waardering van groen voor wonen 
De maatschappelijke betekenisvan groen voor wonen is belangrijk geble-
ken. Met betrekking tot regionaal groen zijn slechts gegevens bekend voor 
enkele Nederlandse regio's. Deze studie is daarom bedoeld om de kennis hier-
over uit te breiden naar een breder geografisch gebied. De informatie is af-
komstig uit een schriftelijke enquête onder NVM-makelaars. 
De eerste doelstelling van het onderzoek is gericht op het in kaart bren-
gen van de economische betekenis van lokaal en regionaal groen op provinci-
aal niveau, waarbij de relatie met het wonen centraal staat. Dit belang wordt 
uitgedrukt in extra geldbedragen per woning die een koper bereid is te beta-
len voor de nabijheid van groen. De tweede doelstelling van het woononder-
zoek moet aangeven of de effecten van lokaal en regionaal groen als additief 
mogen worden beschouwd. Voor een gemiddelde 2-onder-1-kapwoning met 
garage levert de aanwezigheid van lokaal groen een meerwaarde op van meer 
dan 7%. Het effect van regionaal groen is met zo'n 6% iets minder groot. Bei-
de enkelvoudige effecten zijn nagegaan door de prijzen in de respectievelijke 
groensituaties te vergelijken met de prijs van een woning zonder groen in de 
buurt. In een woonomgeving met zowel lokaal als regionaal groen in de buurt, 
brengt een gemiddelde woning circa 14% meer op dan een woning zonder de 
nabijheid van groen. De meerwaarde van lokaal en regionaal groen voor de 
woningprijs is dus (meer dan) een optelsom van de enkelvoudige effecten. 
De enquête heeft woningprijzen opgeleverd voor allerlei Nederlandse 
regio's, die zijn gedifferentieerd naar provincies en stedelijkheidsklassen. 
Utrecht en Zuid-Holland zijn de duurste provincies, Groningen en Friesland de 
goedkoopste. Verder blijkt een positieve relatie te bestaan tussen de hoogte 
van de woningprijs en de mate van stedelijkheid. Naarmate het verzorgingsge-
bied van een makelaar meer verstedelijkt is, geeft de aanwezigheid in de 
woonomgeving van lokaal en regionaal groen een hogere toegevoegde waar-
de te zien. 
1. INLEIDING 
1.1 Problematiek 
In het algemeen wordt groen vaak geassocieerd met openbare recreatie-
gebieden. In dit rapport heeft groen echter een bredere definitie. Het gaat ook 
om verbindingen van, naar en tussen groen, zoals wandel- en fietspaden of 
vaar- en schaatsroutes. Beleidsmatig wordt groen onderverdeeld in lokaal, 
regionaal en strategisch groen. Bij lokaal groen kan worden gedacht aan het 
groen in de straat, en bij strategisch groen aan grote gebieden met een opper-
vlakte van minimaal 1.000 ha. Het regionale groen heeft betrekking op het 
groen om de hoek. Dit groen om de hoek kan een flink park zijn, maar ook 
een groengebied of een routestructuur van enkele tientallen tot enkele hon-
derden hectaren. Meestal ligt deze categorie groen in de overloopgebieden 
tussen stad en land, zoals bijvoorbeeld het Amsterdamse Bos en het recreatie-
park Gaasperplas. 
De komende jaren wordt een aanzienlijke woningbouwopgave in Neder-
land gerealiseerd. De bouw van deze woningen vraagt om extra groeninveste-
ringen in de nabije omgeving. Dit draagt bij aan een betere kwaliteit van de 
woon- en leefomgeving en van het vestigingsklimaat. Daarnaast heeft groen 
een gunstige uitwerking op recreatiemogelijkheden, het behoud van natuurlij-
ke en landschappelijke waarden, een duurzaam milieu en de structurering van 
de open ruimte. 
Voor de aanleg van extra groen in de buurt van nieuwe bouwlocaties 
wordt door de verschillende overheden niet alleen beleid geformuleerd, maar 
ook actie ondernomen. Uit het totaal aan overheidsinspanningen kan het vol-
gende worden geconcludeerd: 
1. de realisatie van het strategisch groenbeleid (grote groengebieden) lijkt 
vooralsnog geen grote problemen op te leveren. LNV voelt zich primair 
financieel verantwoordelijk voor dit groen en heeft hiervoor een duide-
lijk beleid geformuleerd. Voor de uitvoering van het beleid zijn tastbare 
instrumenten voorhanden. Bovendien heeft het rijk met de provincies 
een akkoord gesloten over de taakverdeling met betrekking tot de uit-
voering van dit beleid; 
2. vanuit verschillende overheden worden - voorzover bekend - voldoende 
activiteiten ondernomen met betrekking tot de lokale groenvoorziening. 
De meeste gemeenten zien er op toe dat de bouw van nieuwe woningen 
gepaard gaat met groen in de straat (de VINEX-gemeenten worden hier-
voor deels financieel ondersteund door het ministerie van Volkshuisves-
t ing, Ruimtelijke Ordening en Milieubeheer (VROM)); 
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3. de verschillende overheden ondernemen te weinig actie om de omvang 
en de kwaliteitvan de regionale groenvoorziening op peil te houden of 
op peil te brengen. Geen enkele bestuurlijke actor voelt zich primair ver-
antwoordelijk voor deze categorie. 
Voor de directie Noordwest (DNW) van LNV was de laatste constatering 
aanleiding om een onderzoek te laten verrichten naar de regionale groenpro-
blematiek. In het bijzonder moest worden bekeken op welke wijze de grond-
exploitatie van nieuw aan te leggen woningbouwlocaties een mogelijkheid 
biedt voor de aanleg van extra regionaal groen. Het RIGO, dat dit onderzoek 
uitvoerde, kwam tot de volgende conclusies: 
"Mogelijkheden om regionaal groen toe te rekenen aan de grondexploi-
taties liggen met name in de regio's buiten de stadsgewesten. " (RIGO, 
1995, p. 51). 
"De stadsgewesten, waar 70% van de landelijke woningbouwopgave in 
1995 tot 2005 ligt, hebben voor het merendeel (80%) een (fiks) normatief 
bepaald tekort op de grondexploitaties van stedelijke uitleglocaties voor 
woningbouw" (RIGO, 1995, p. 51). 
Uit deze zinsneden wordt duidelijk, dat het doorrekenen van de aanleg-
kosten van regionaal groen in de stadsgewesten geen gemakkelijke opgave is. 
De regio's buiten de stadsgewesten kennen overigens hetzelfde probleem. De 
belangrijkste verklaring hiervoor heeft volgens het RIGO te maken met een 
onvoldoende bestuurlijke wil van gemeenten om de aanleg van regionaal 
groen uit de grondexploitatie van nieuwe woningbouwlocaties te financieren 
(RIGO, 1995, p. 52, p. 56, p. 57). Het RIGO definieert de bestuurlijke wil dus als 
de belangrijkste succesfactor voor een betere aanpak van de regionale groen-
problematiek. 
Het RIGO-rapport was voor de directie Groen Ruimte en Recreatie (GRR) 
van LNV vervolgens aanleiding om LEI-DLO onderzoek te laten verrichten naar 
de economische meerwaarde van regionaal (en lokaal) groen. De directie ver-
wacht dat de bestuurlijke wil van gemeenten kan toenemen als bestuurders 
meer inzicht hebben in de opbrengsten van regionale groeninvesteringen. In 
aansluiting hierop heeft de directie GRR aan LEI-DLO gevraagd om ook de be-
stuurlijke kansen en belemmeringen van de lokale en regionale groenproble-
matiek na te gaan. Het verslag van dat onderzoek is beschreven in het rapport 
Investeren in een optimaal groenbeleid; bestuurlijke kansen voor regionaal 
groen (Van den Eeden, 1997). 
1.2 Probleemstelling 
Uit enquêtes onder Utrechtse bewoners (Van Kuyk en Jansen, 1988) en 
onder Randstadbewoners (Wassenberg, 1994) blijkt de aanwezigheid van 
groen zeer belangrijk te worden gevonden. Het maakt de woonomgeving 
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completer, prettiger en gezonder. Desondanks wordt de financiering ervan 
nog te weinig als investering gezien die zich later zal terugverdienen. De eco-
nomische betekenis van groen wordt vaak onderschat, en dit kan een goede 
politieke besluitvorming in de weg staan (Banki en Slangen, 1992). In het 
binnen- en buitenland zijn de afgelopen jaren verschillende studies over dit 
onderwerp verschenen. De resultaten hiervan zijn uiteenlopend van aard, voor-
al omdat het onderzochte thema steeds anders is. Een algemene conclusie over 
de economische waarde van groen is dus niet gemakkelijk te geven. 
1.3 Doelstelling 
Dit onderzoek moet allereerst een algemene inventarisatie opleveren van 
de onderzoeksresultaten over de economische betekenis van lokaal en regio-
naal groen. Inzicht wordt gegeven in de vraag wat nu wel en niet bekend is op 
binnen- en buitenlands studiegebied. Aan de hand van literatuuranalyses 
wordt aangegeven dat groen niet alleen geld kost, maar op termijn ook tot 
verdiensten leidt. Daarnaast komen methoden aan de orde die van nut kunnen 
zijn om die economische betekenis van lokaal en regionaal groen te kwantif i-
ceren. Op basis van het inventariserende overzicht worden vervolgens aanbeve-
lingen gedaan voor toekomstig onderzoek. Het doel hiervan is om een comple-
ter beeld te creëren van groen in termen van economische waardering. 
1.4 Opbouw 
Het rapport bestaat in feite uit twee delen, namelijk uit een literatuurstu-
die en uit een toegepast economisch onderzoek. Een algemeen overzicht van 
de belangrijkste waarderingsvormen van groen is opgenomen in hoofdstuk 2, 
waarbij ook aandacht wordt besteed aan de empirische studies op dit terrein. 
Op basis van bestaande lacunes in de kennis over de economische betekenis 
van groen wordt vervolgens aangegeven hoe deze kunnen worden opgevuld. 
Hoofdstuk 3 presenteert de resultaten van een enquête over de toegevoegde 
waarde van groen voor de woningprijs. Deze uitkomsten zijn gedifferentieerd 
naar provincie en naar stedelijkheidsklassen. Het laatste hoofdstuk ten slotte 
doet verslag van de conclusies met betrekking tot het economisch belang van 
groen. 
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2. WAARDERING VAN GROEN IN HET 
ALGEMEEN; LITERATUUR 
2.1 Inleiding 
Goederen en diensten zijn in principe individueel of collectief van aard. 
Een individueel goed kan slechts door één persoon worden geconsumeerd. De 
marktbenadering, inkomensbenadering en kostenbenadering zijn traditionele 
methoden om de waarde van zo'n goed te bepalen. De bruikbaarheid van die 
benaderingen hangt af van de marktwerking, in de zin dat de allocatie van 
individuele goederen via de markt tot stand komt. In de praktijk kan echter 
sprake zijn van marktonvolkomenheden, zoals bij de waardering van collectie-
ve goederen. Zulke goederen kunnen niet aan afzonderlijke individuen wor-
den geleverd, maar meerdere personen maken er in principe kosteloos gebruik 
van. Om die reden is niemand bereid het goed te kopen, en ontstaat dus geen 
markt- of prijsvorming. 
In het algemeen is de betekenis van de goed marktbare producten van 
groen (zoals hout) niet zo groot. De betekenis van groen ligt vooral in het ge-
nereren van indirecte effecten enerzijds, en in het voortbrengen van collectieve 
goederen anderzijds. Bij bestuurders is dan ook nauwelijks tot geen inzicht 
aanwezig in de totale waarde van groen (Slangen, 1995), zodat beslissingen 
over eventuele uitbreidingen ervan worden bemoeilijkt. Het is in dit verband 
noodzakelijk om alle kosten af te wegen tegen alle baten. De waarde van de 
middelen die worden aangewend om groen te realiseren, behoren tot de kos-
ten, terwijl de voordelen die uit dat groen voortvloeien onder de baten vallen. 
De kosten zijn meestal relatief eenvoudig te bepalen, maar de baten des te 
minder. De totale baten van groen zijn te verdelen in baten die via het prijs-
mechanisme zijn te meten, en baten die niet via de marktwerking tot stand 
komen. In een kosten-batenanalyse kunnen ten slotte alle uitgaven en alle 
inkomsten (inclusief de niet-marktbare) van een project worden vergeleken. 
Naast een theoretische indeling van groen, besteedt dit hoofdstuk ook 
aandacht aan de empirische resultaten die met dit onderwerp samenhangen. 
Daarbij wordt een aanvulling gegeven op het werk van Elzinga (1996), die 
eveneens heeft gezocht naar concrete economische relaties. De economie, het 
wonen, het werk, het welzijn, het leefklimaat en de gezondheid waren belang-
rijke invalshoeken van zijn onderzoek. 
De empirische studies worden in dit rapport ingedeeld op basis van hun 
theoretische onderscheid naar de waardering van marktbare en niet-marktbare 
aspecten van groen. Paragraaf 2.2 gaat in op de theorie en de empirie van het 
marktbare onderdeel, terwijl datzelfde voor de niet-marktbare aspecten van 
groen in paragraaf 2.3 gebeurt. 
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2.2 Waardering van marktbaar groen 
2.2.1 Theorie 
De baten van de individuele producten van groen worden via het prijs-
mechanisme bepaald. Ze bevatten bijvoorbeeld opbrengsten uit houtverkopen, 
uit jachtverhuur en uit verkoop van vee. Dit worden ook wel directe secundaire 
baten genoemd, waarbij "secundair" aangeeft dat deze baten niet het hoofd-
doel vormen van het instandhouden van groen. Vervolgens zijn ook indirecte 
secundaire baten van groen via de marktwerking te meten. Openbare recrea-
tievoorzieningen als een park, een bos of een oude binnenstad kunnen name-
lijk vaak niet los worden gezien van commerciële voorzieningen. Jansen-Verbe-
ke (1988) noemt dit een parasitaire relatie; de commerciële activiteiten (zoals 
de ijscokar aan de ingang van een park of recreatiegebied) worden als het 
ware aangetrokken door de openbare activiteiten. Als een lokale of regionale 
overheid niet investeert in aantrekkelijke openbare recreatievoorzieningen, 
zullen die additionele indirecte voorzieningen eveneens verdwijnen of vertrek-
ken. Dit houdt indirect een verlies aan economische bedrijvigheid in, en daar-
mee een verlies aan inkomsten en werkgelegenheid. Verder geldt vooral voor 
groen in en nabij steden, dat naast de eigen bevolking ook het toerisme voor 
inkomsten kan zorgen. Voor toeristen kan met name een groot park aantrek-
kelijk zijn. Het scheppen van recreatiemogelijkheden voor de eigen bewoners 
zal in steden dus een positief effect hebben op het toeristisch klimaat en an-
dersom. In het algemeen zal de aanwezigheid van groen dus tot uitstralingsef-
fecten naar andere sectoren leiden, zodat daar extra inkomen en banen wor-
den gegenereerd. 
Commercialisatie van openbare groen- of recreatievoorzieningen is ook 
mogelijk door het verhuren of verpachten van lokaal of regionaal groen bij 
evenementen in de open lucht. Hierbij kan worden gedacht aan kermissen, 
sportwedstrijden of concerten. De lokale of regionale overheid ontvangt hier-
voor een directe vergoeding uit vergunningen. Bovendien worden indirecte 
inkomsten en banen gecreëerd in de betreffende sectoren en in de horeca. In 
de literatuur zijn helaas geen empirische studies bekend die de economische 
betekenis van deze commerciële variant meten, hoewel deze betekenis in de 
praktijk wel degelijk aanwezig is. In dit verband merkt Elzinga (1996) overigens 
op dat in het gebruikelijke groenonderzoek alleen de directe economische 
betekenis wordt bestudeerd, hoewel deze in de praktijk vaak klein of nihil is. 
Het doorrekenen van de indirecte economische betekenis van groen zou een 
heel ander beeld scheppen, omdat deze behoorlijk groot kan zijn. Zowel de 
directe als de indirecte secundaire baten van groen kunnen zeer goed met 
behulpvan een input-outputtabel worden gekwantificeerd. Een input-output-
tabel is een macro-economisch databestand, waarin alle inkomsten en alle uit-
gaven van bedrijfssectoren zijn opgenomen. De input-outputanalyse is bij uit-
stek geschikt om de economische uitstraling vast te stellen van allerlei beste-
dingen die met groen samenhangen. 
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2.2.2 Input-outputstudies 
Tabel 2.1 geeft een overzicht van enkele empirische groenstudies waarbij 
naar de directe en indirecte betekenis is gekeken in termen van toegevoegde 
waarde (miljoenen guldens per jaar) en werkgelegenheid (arbeidsjaren). De 
multiplier geeft de verhouding weer tussen de totale (directe en indirecte) 
inkomens- of werkgelegenheidseffecten van groen, en de directe inkomens-
Tabel 2.1 Empirische studies gebaseerd op de input-outputanalyse 
Auteur Locatie Doel studie Inkomen/jaar Werkgelegen-
heid/jaar 
min. multi- arbeids- multi-
gld. plier jaren plier 
Van Huijssteeden Randstadgroen indirecte economische 








n.a. 10 n.a. 
n.a. 30 n.a. 
n.a. n.a. n.a. 
NEI en ET AS, 1992 Rotterdamen directe en indirecte eco-
Rijnmond nomische betekenis van 
toerisme en recreatie n.a. 1,46 18.400 1,41 
NRIT, 1993 Nederland directe en indirecte eco-
nomische betekenis van 
toerisme en recreatie 1,34 
Stuurgroep Zoetermeer, 
Bentwoud, 1994 Bentwoud 
directe economische be-
tekenis van nog te ont-
wikkelen recreatiegebied 
voor 
- agrarische sector 
- bosbouw 
- recreatiesector 
-5 -3 a) -88 -2,8 a) 
n.a. n.a. 25 n.a. 
n.a. n.a. 75 n.a. 
Kamphuis 
et al., 1995 
Bollenstreek directe en indirecte eco-





73 1,35 960 1,25 
155 1,38 1.960 1,27 
Sijtsma Nederland directe en indirecte eco-
et al., 1995 nomische betekenis van 
grondonttrekking in 
agribusiness a.g.v. EHS -479 -2,2 
n.a. = niet aanwezig; a) Berekening LEI-DLO (1996). 
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of werkgelegenheidseffecten ervan. Hoe groter de waarde van de multiplier, 
hoe groter de uitstralingseffecten van de groensector. 
De meeste studies (NEI, NRIT, Kamphuis) zijn vooral gericht op de directe 
en indirecte waardering van toerisme en recreatie, terwijl de directe en indirec-
te waardering van groen eigenlijk de insteek zou moeten zijn. Er zijn twee 
redenen waarom die toerismestudies hier toch zijn opgenomen. Ten eerste is 
input-outputonderzoek dat met groen samenhangt tot nu toe nauwelijks uit-
gevoerd. Zoals verderop in deze paragraaf naar voren komt, geven de meeste 
studies alleen inzicht in de directe economische effecten. Ten tweede hebben 
lokaal en regionaal groen - via hun uitstralingseffecten - vaak een functie voor 
toerisme en recreatie. De aanwezigheid van groen resulteert bijvoorbeeld indi-
rect in inkomen en werkgelegenheid voor de toeristen- en recreatiesector. 
Hoewel de waarde van deze indirecte groeneffecten dus nog nauwelijks is 
gekwantificeerd, kan met de resultaten van de toerisme studies wel een indica-
tie worden gegeven van de relatie tussen groen en toerisme. 
Voor Nederland als geheel bedroeg in 1992 het multipliereffect van de 
werkgelegenheid in de toeristisch-recreatieve sector 1,34, terwijl voor de regio 
Rijnmond een multiplier van 1,41 werd gerealiseerd. De totale werkgelegen-
heid (direct in de sector zelf en indirect in sectoren die relaties hebben met de 
toeristisch-recreatieve sector) is in het Rijnmondgebied ruim 40% hoger dan de 
werkgelegenheid in de toeristisch-recreatieve sector zelf. 
Recreatief groen blijkt belangrijk te zijn voor het imago van een stad. 
Veel industriesteden proberen dat imago dan ook te verbeteren door hierin te 
investeren. In het buitenland is Metz een goed voorbeeld; in Nederland inves-
teert bijvoorbeeld Rotterdam het nodige in recreatief groen. Volgens een on-
derzoek van het Nederlands Economisch Instituut (NEI) en Strankinga B.V. 
(1992) bedraagt het aandeel van recreatie en dagtoerisme in de brutoproduc-
tie van Rijnmond 3,7%. Deze sector komt hiermee na de bouwnijverheid 
(5,8%), maar vóór de metaalindustrie (3,2%) en het bankwezen (2,6%). De 
toeristisch-recreatieve bestedingen in Rotterdam bestaan voor het merendeel 
uit bestedingen in de dagrecreatie (870 miljoen gulden of 28% van totale re-
creatieve bestedingen). In de studie worden voor Rotterdam aanbevelingen 
gedaan om de recreatieve sector verder te stimuleren. Zo zouden evenementen 
(sport, muziek) die buiten worden georganiseerd tot stimulatie van het dag-
toerisme kunnen leiden. Ook wordt ingegaan op het indirecte belang van het 
dagtoerisme. Hiertoe behoort het dagbezoek van toeristen aan Rotterdam 
vanuit een verblijfadres elders in Nederland. In dit verband zouden verblijfsac-
comodaties (campings, jachthavens) een grotere rol moeten gaan spelen dan 
to t nu toe het geval is. De aantrekkelijkheid van een gebied (natuur, mooi 
centrum) is hiervoor wel een randvoorwaarde. Vooral bij het uitvoeren van 
regionale groenprojecten door gemeenten en provincies zouden de zojuist 
genoemde aanbevelingen (voor Rotterdam) ook belangrijk kunnen zijn. Finan-
ciële baten in de vorm van uitstralingseffecten naar andere sectoren zijn dan 
(op termijn) beslist te verwachten. 
In het bollenonderzoek van Kamphuis et al. (1995) is rekening gehouden 
met de verschillende visies die bestaan over de mate waarin de piek in het 
voorjaarstoerisme in Nederland valt toe te schrijven aan de Keukenhof en de 
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bollenvelden als toeristische attractie. Sommigen zijn van mening dat zonder 
Keukenhof nauwelijks nog buitenlandse toeristen in het voorjaar naar Neder-
land zouden komen. Ze zouden dit ook niet op een ander tijdstip in het jaar 
doen. Dit betekent dat het totale verblijf van de voorjaarspiek in Nederland 
wordt gegenereerd door de Keukenhof en omgeving. Voor deze optie is daar-
om de economische betekenis van het gehele verblijftoerisme gekwantificeerd. 
Anderen zijn echter van mening dat het succes van de Keukenhof mede wordt 
gerealiseerd door de combinatiemogelijkheid met andere toeristische attrac-
ties. Voor deze optie is alleen de economische betekenis nagegaan die te ma-
ken heeft met het dagtoerisme. 
Sijtsma en Strijker (1995) hebben berekend dat het uitvoeren van de EHS 
de toegevoegde waarde van de primaire landbouw en de daarmee samen-
hangende toeleverende en verwerkende sectoren met 479 miljoen gulden per 
jaar zal doen afnemen. Een gedeelte van dit verlies zou op den duur worden 
gecompenseerd, omdat de productiefactoren die uit de agribusiness zijn ont-
trokken weer in andere sectoren worden ingezet. 
Input-outputstudies naar de economische betekenis van groen zijn tot nu 
toe nog niet uitgevoerd. Wel zijn enkele onderzoeken bekend waarbij schat-
tingen zijn gemaakt van de directe en indirecte betekenis van nog aan te leg-
gen bos. Deze schattingen zijn voornamelijk gebaseerd op ervaringscijfers van 
reeds bestaand bos. Van Huijssteeden en Schep (1988) onderzochten de econo-
mische effecten van bosuitbreiding in het kader van de Randstadgroenstruc-
tuur. Zij keken naar de invloed van extra randstadgroen op achtereenvolgens 
het inkomen van horeca en golf- en paardensport, op het vermogen (prijzen 
van huizen) en het vestigingsmilieu voor bedrijven. Het eerste en derde aspect 
zijn voor deze paragraaf van belang; het tweede komt later aan bod. De rand-
stadgroenstructuurprojecten in de stadsgewestelijke regio Den Haag voorza-
gen in 55.000 additionele landrecreatieplaatsen in de periode 1988 to t 1995. 
De omzet in de horecasector zou kunnen stijgen met 0,9 miljoen gulden per 
jaar; dit correspondeert met een toegevoegde waarde van 0,5 miljoen gulden 
per jaar. Voor maneges en golfclubs zouden omzetstijgingen van respectieve-
lijk 0,7 en 5 miljoen gulden per jaar te verwachten zijn; in termen van toege-
voegde waarden betekent dit een toename van respectievelijk 0,4 en 3 miljoen 
gulden per jaar. De jaarlijkse indirecte werkgelegenheid van het nieuwe rand-
stadgroen werd grofweg geschat op 10 arbeidsjaren in de horeca, en 30 ar-
beidsjaren in de golfsport. 
Tot slot van deze paragraaf wordt ingegaan op de relatie tussen bedrijfs-
vestiging en groen. Voor bepaalde typen bedrijvigheid kan een aantrekkelijk 
vestigingsmilieu ontstaan met de komst of de aanwezigheid van bos- en recre-
atiegebieden. Vooral dienstverlenende bedrijven, hoofdkantoren en hightech 
bedrijven hechten waarde aan een representatieve, landschappelijke en fraaie 
omgeving. Deze bedrijven zijn minder afhankelijk van factoren als transport-
mogelijkheden. Toch kiezen zij in geval van (her)vestiging vaak voor een ge-
bied als De Veluwe, zodat de economische betekenis van de groene recreatieve 
sector minder duidelijk is. Als wel wordt gekozen voor een locatie in bijvoor-
beeld een Randstadgemeente, vormtéén groen "business park" een aantrek-
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keiijk alternatief. In de discussienota Visie Stadslandschappen van het Ministe-
rie van LNV (1995) werd onder andere aandacht besteed aan zogenaamde 
nieuwe buitenplaatsen. Dit zijn complexen van gebouwen en voorzieningen 
(woningen, kantoren, bedrijven, parkeerterreinen, wegen) in een parkachtig 
landschap. Het groen tussen kantoren draagt bij aan het imago van bedrijven. 
De rol van lokale overheden in werving van projectontwikkelaars kan in dit 
verband een belangrijke zijn. 
De nieuwe bedrijvigheid in de buurt van groen zal werkgelegenheid en 
inkomen in andere sectoren genereren. In een onlangs verschenen studie van 
Sijtsma et al. (1996) zijn de effecten onderzocht van een eventuele verplaatsing 
van bedrijven van de Randstad naar het Noorden. Voor elke baan die op deze 
manier wordt gecreëerd, zou er elders in Noord-Nederland een werkplaats bij 
kunnen komen. Van de nieuwe bedrijven, en van hun werknemers en toeleve-
ranciers zou dus een geweldige economische impuls uit kunnen gaan. 
2.3 Waardering van niet-marktbaar groen 
2.3.1 Theorie 
De economische waarde van de collectieve producten van groen komt 
niet door marktwerking tot stand. Deze betekenis kan worden verdeeld in een 
gebruikswaarde ("use value") en een niet-gebruikswaarde ("non-use value"). 
De huidige gebruikswaarden van groen worden ook wel primaire baten ge-
noemd; deze baten kunnen worden onderscheiden in gebruiksgroen (wande-
len, spelen, sporten) en kijkgroen (kijken, ervaren). De toekomstige gebruiks-
waarde ("option value") van groen is de waarde die mensen toekennen aan 
de mogelijkheid om zelf in de toekomst nog van groen te kunnen genieten; 
hiervoor zijn ze bereid een bedrag te betalen. De niet-gebruikswaarde van 
groen ten slotte bestaat voornamelijk uit de bestaanswaarde; deze geeft aan 
dat mensen willen betalen voor het instandhouden en beschermen van groen 
vanuit een morele verantwoordelijkheid naar toekomstige generaties. Het gaat 
hierbij om de waarde die groen uit zichzelf heeft. 
Het gangbare marktmechanisme brengt dus allerlei kosten en baten van 
collectieve goederen niet in beeld, zodat die goederen ook geen correcte prijs 
kri jgen. Volgens Slangen is de economische betekenis van groen die niet via 
het prijsmechanisme tot stand komt waarschijnlijk groter dan de marktbare 
waarde van groen. Voor een zo compleet mogelijk overzicht van de analyses, 
moeten de niet-marktbare baten dus eveneens in acht worden genomen bij 
een besluitvorming over groen. Een onderschatting van de economische waar-
de ervan zou anders het gevolg kunnen zijn. De methoden die worden gehan-
teerd om deze niet-marktbare baten te meten zijn te onderscheiden in indirec-
te en directe waarderingsmethoden. De indirecte waarderingsmethoden bepa-
len de waarde van een collectief goed (waarvoor geen marktprijs bestaat) aan 
de hand van een waarneembare vraag naar gerelateerde individuele goederen 
waarvoor wel een marktprijs bestaat. De reiskostenmethode (TV-methode) en 
de "hedonic pricing "-methode (HP-methode) zijn hiervan voorbeelden. De TV-
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methode leidt een prijs af uit de reis- en tijdkosten die mensen maken om na-
tuur of groen te bezoeken. De methode wordt veel gebruikt om recreatievoor-
zieningen te waarderen. Een reis wordt alleen ondernomen als de waarde die 
aan recreatie wordt ontleend groter is dan de schaduwkosten van die reis. Een 
beperking van de TV-methode is dat alleen de primaire baten van de gebruiks-
waarde worden gemeten; tijdaspecten en niet-gebruikswaarden blijven buiten 
beschouwing. Een ander nadeel is dat de methode alleen bruikbaar is als men-
sen zich daadwerkelijk verplaatsen naar groen en daarbij reis- en tijdkosten 
maken. Als niet of nauwelijks hoeft te worden gereisd, zoals bij een lokale 
groenbestemming het geval zal zijn, is de methode eigenlijk niet geschikt 
(Hoevenagel en Opschoor, 1990). In het vervolg van dit rapport blijft deze dan 
ook buiten beschouwing. 
De HP-methode is een andere mogelijkheid om de niet-marktbare bete-
kenis van groen te schatten. De techniek gaat uit van een zogenaamde hedoni-
sche prijsvergelijking, waarbij het waargenomen marktgedrag de basis vormt. 
Een hedonische prijsvergelijking geeft de woningprijs weer als functie van een 
aantal relevante verklarende variabelen, zoals de hoeveelheid groen in de 
buurt, of het uitzicht op een park. Vervolgens wordt een vraagrelatie tussen 
woningprijs en groen geschat. Met deze relatie kan worden aangegeven welk 
deel van de verschillen in huizenprijzen is toe te schrijven aan de aanwezigheid 
van groen; dit verschil wordt ook wel consumentensurplus genoemd. Volgens 
More et al. (1988) is bij een bepaalde afstand tussen groen en onroerend goed 
het effect van groen op de woningprijs echter niet meer waarneembaar. Uit 
hun onderzoek bleek echter dat ook mensen die op grotere afstand van een 
park wonen daar vaak gebruik van maken. In zo'n situatie zou de HP-methode 
de waarde van het consumentensurplus dus onderschatten. Deze beperking 
maakt de techniek bij voorkeur geschikt om de baten van lokaal groen te me-
ten. Het niet altijd beschikbaar zijn van de benodigde data voor analyses, of 
het onvoldoende in staat zijn van consumenten om niveauverschillen van ka-
rakteristieken in cijfers u i t te drukken, zijn ten slotte twee andere nadelen van 
de methode. 
Bij directe waarderingsmethoden maakt een respondent op directe wijze 
de waarde van een collectief goed bekend. De "contingent valuation"-metho-
de (CV-methode) is een voorbeeld van deze categorie. Aan respondenten 
wordt op directe wijze (via een vragenlijst) gevraagd naar de maximale beta-
lingsbereidheid of "willingness to pay" (WTP) voor de instandhouding van 
bestaand groen, of voor de aanleg van nieuw groen. Het verschil tussen de 
WTP en de werkelijke betalingen voor groen (bijvoorbeeld via een entreebe-
wijs) geeft inzicht in het consumentensurplus. Aan dit surplus wordt de waarde 
van groen afgemeten. Een nadeel van de CV-methode kan zijn dat het bedrag 
dat mensen zeggen te betalen, afwijkt van het bedrag dat ze daadwerkelijk 
betalen. Aan respondenten moet daarom een zo reëel mogelijk scenario wor-
den voorgelegd, dat bovendien duidelijk te begrijpen is. De ondervraagde 
moet goed bekend worden gemaakt met het collectieve goed in kwestie (bij-
voorbeeld door foto's), en op de hoogte zijn van de manier waarop betaald 
gaat worden (bijvoorbeeld een heffing, een belastingverhoging of een verho-
ging van de entreeprijs). Ook is inzicht nodig in de tijdsperiode waarvoor het 
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te noemen bedrag geldt. Als een CV-onderzoek niet goed is opgezet, kunnen 
zich allerlei vertekeningen voordoen. De betrouwbaarheid en validiteit van de 
resultaten staan dan ter discussie. In dit rapport komen deze theoretische en 
praktische kanttekeningen van de methode niet aan bod; hiervoor wordt ver-
wezen naar Hoevenagel (1994). 
De CV-methode is niet alleen toepasbaar op bestaande situaties, maar 
ook op hypothetische. Een ander voordeel is dat zowel de gebruikswaarde als 
de niet-gebruikswaarde kan worden gemeten. Dit is belangrijk omdat empi-
risch is aangetoond dat de niet-gebruikswaarde van een goed vaak hoger ligt 
dan de gebruikswaarde. Momenteel wordt de CV-methode dan ook vaker ge-
bruikt dan de HP en TC-methode. 
2.3.2 Hedonic-pricing-studies 
Tabel 2.2 geeft een overzicht van binnen- en buitenlandse studies die 
voornamelijk zijn gebaseerd op de HP-methode. 
Een belangrijk onderzoeksterrein van HP-studies betreft het nagaan van 
de relatie tussen prijzen van onroerend goed en aspecten van de woonomge-
ving (zoals groen). In het verleden is op dit gebied vooral in het buitenland een 
aantal studies uitgevoerd. Vanaf de jaren zeventig wordt daar onderzoek ge-
daan naar de sociale en economische baten van bomen in steden (Gold, 1977). 
Toen werd al snel duidelijk dat bomen een positief effect hebben op mensen 
in een stedelijke omgeving, en dat deze effecten kunnen worden vertaald in 
een economische waarde. In 1967 wezen Kitchen en Hendon op het feit dat de 
waarde van een woning hoger is als deze in de buurt van een mooi park ligt. 
Op basis van een soort HP-model bepaalde Hammer (1974) de gemiddelde 
economische waarde van een hectare park in Philadelphia op 2.600 dollar, 
waarbij de afstand tot het park een belangrijke variabele voor prijsdifferenties 
opleverde. Voor Nederland hebben Fennema (1995), Bervaes (1995) en Sijtsma 
et al. (1996) nuttige bijdragen geleverd op dit onderzoeksgebied. Fennema 
vond een relatie tussen de afstand van een woning tot een park en de woning-
prijs in de gemeente Apeldoorn. Woningen binnen een straal van 400 meter 
van het park brengen 6% meer op dan vergelijkbare woningen op meer dan 
400 meter. Uit zijn studie blijkt verder dat een woning met uitzicht op het park 
ongeveer 8% in waarde stijgt. Indien voor een woning beide factoren van toe-
passing zijn, wordt zelfs een 15% hogere prijs gegenereerd. In principe kan dus 
door de aanleg van groen in de buurt van (nieuwe) woonwijken extra inkomen 
worden gegenereerd. Die huizen krijgen een hogere taxatiewaarde, en voor 
een gemeente zijn in dit verband de extra inkomsten uit onroerendzaakbelas-
tingen een aantrekkelijk punt. Daarnaast kan de verkoop van grond voor hui-
zenbouw in de buurt van groen extra inkomsten opleveren. De invloed van 
groen op de grondprijs is groter dan op de woningprijs, omdat het prijsaandeel 
van de grond in de totale prijs van de woning relatief klein is. Tot nu toe staat 
de realisatie van parken of recreatiegebieden echter vaak los van de inkomsten 
uit hogere grondprijzen en onroerendgoedbelastingen. Bervaes (1995) schat 
de waardestijging van grond rond een aan te leggen park (tot 400 meter) op 
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te leggen. Aansluitend hierop suggereert Elzinga (1996) dat het onderhoud 
van groen bekostigd zou kunnen worden uit de extra inkomsten van onroe-
rendzaakbelastingen. 
In het onderzoek van Sijtsma et al. (1996) wordt aan makelaars gevraagd 
in te schatten hoeveel een gemiddelde huizenkoper in enerzijds de Randstad 
en anderzijds Noord-Nederland bereid is extra te betalen voor een woning met 
groenvoorzieningen. Zowel de betekenis van de nabijheid van binnenwijks-
groen als van buitenwijksgroen (natuurgebied of aantrekkelijk agrarisch cul-
tuurlandschap op maximaal 15 minuten fietsafstand) voor een woning is ge-
schat. Voor lokaal groen wil een gemiddelde Randstadbewoner 11,6% extra 
betalen, terwijl de meerwaarde van regionaal groen 9,8% zou bedragen. Een 
huizenkoper uit Noord-Nederland wil voor lokaal en regionaal groen ook zo'n 
9,8% extra uitgeven. In het RUG-onderzoek is rekening gehouden met het feit 
dat het gemiddelde inkomen van huurders lager is dan van kopers. Huurders 
wil len daarom gemiddeld minder voor groen betalen. Groen wordt als een 
luxegoed beschouwd, waaraan meer zal worden uitgegeven naarmate het 
inkomen hoger is. 
Volgens gegevens van makelaars in de regio's Zoetermeer en Bleiswijk 
resulteert het uitzicht op en de toegang tot een bos- en recreatiegebied in 
hogere woningprijzen. Tot een woningprijs van 200.000 gulden is die extra 
waardering 5%; boven de 200.000 gulden kan deze oplopen tot 10% en in 
sommige extreme gevallen zelfs tot 20% (Van Huijssteeden et al., 1988). Uit 
studies die zijn verricht in Groot-Brittannië (Morales, 1975; Garrod et al., 1992) 
blijkt de prijstoename niet veel af te wijken van de bevindingen in de Neder-
landse studies. Een direct uitzicht op een bos, park of water kan de woningprijs 
met zo'n 5 tot 9% doen toenemen. 
2.3.3 Contingent-valuation-studies 
De CV-methode is relatief jong; de eerste echte toepassing dateert van 
1972. In Nederland hebben Van der Linden en Oosterhuis in 1988 een onder-
zoek gedaan naar het welvaartsverlies van de bevolking als gevolg van een 
verminderde vitaliteit van bossen. Die bossen produceren niet alleen marktbare 
producten (13,1 miljoen gulden per jaar aan hout), maar ook niet-marktbare 
zoals de aanwezigheid van natuur, de recreatiemogelijkheden. Deze laatste 
categorie is met de CV-methode gewaardeerd. Respondenten bleken bereid 
te zijn om ruim 22 gulden per huishouden per maand bij te willen dragen aan 
de verbetering van de conditie van bossen. Voor de hele Nederlandse bevol-
king zou dit een bijdrage betekenen van 1,45 miljard gulden per jaar. 
Verkoyen (1995) heeft geprobeerd om de niet-marktbare baten te schat-
ten van het Bentwoud 1). Dit nog aan te leggen bos zou een oppervlakte van 
meer dan 1.000 ha grond moeten bevatten; volgens de definiëring van para-
graaf 1.1 zou het dan tot het strategisch groen behoren. Desondanks worden 
1) Voor de marktbare baten van het Bentwoud wordt verwezen naar paragraaf 
2.2.2. 
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de resultaten van de studie hier toch vermeld, omdat het nieuwe gebied vooral 
van belang zal zijn voor de regionale bewoners. De geografische afstand van 
woonplek naar het Bentwoud blijkt namelijk een bepalende factor te zijn voor 
een bezoek aan het bos. In dit verband vertonen vooral de mensen die nu al 
regelmatig het gebied bezoeken een hogere betalingsbereidheid. De gemid-
delde WTP uit de steekproef is een eenmalig bedrag van 58 gulden. Na aggre-
gatie voor het totaal aantal huishoudens in het onderzoeksgebied komt de 
waarde van het Bentwoud daardoor op zo'n 26,6 tot 37,7 miljoen gulden. 
Niet alleen een bos of park kan als regionaal groen worden aangemerkt, 
maar ook een aantrekkelijk agrarisch cultuurlandschap. Spaninks (1993) heeft 
onderzocht dat een huishouden bereid is om 8 à 9 gulden per maand te beta-
len voor een hypothetische beheersovereenkomst in een agrarisch gebied. De-
ze beheersgebieden zouden dan in de buurt van Sneek en Leeuwarden geloka-
liseerd moeten zijn. 
In tabel 2.3 zijn nog enkele andere studies opgenomen met lokaal en 
regionaal groen als thema. 
Tabel 2.3 Empirische studies gebaseerd op de CV-methode 
Auteur Locatie Doel studie Maximale WTP 
Van der Linden Nederland 
et al., 1988 
vitaliteit van bos/heide 22 gulden per huishouden/maand 
(1,45 miljard per jaar voor heel 
Nederland) 
Spaninks, 1993 Sneek nog af te sluiten 
beheersovereenkomst 
Leeuwarden beheersovereenkomst 
Verkoyen, 1995 Zoetermeer, nog te ontwikkelen 
Bentwoud recreatiegebied 
Willis, 1982 Groot-Brittannië nog aan te leggen groen 
ƒ 8,85 per huishou den/maand 
(totaal 14.720-98.700) 
ƒ 7,89 per huishouden/maand 
58 gulden per persoon 
(eenmalig) 
26,6-37,7 miljoen totaal 
23-127 pond per persoon /jaar, 
afhankelijk van plaats 
Croke, 1986 Verenigde Staten voor behoud van natuur-
lijke openbare ruimte in 
stad 
10 dollar per persoon 
Stevens Massachusetts 4 dagrecreatiegebieden 
et al., 1989 waarvan entreeprijs on-
voldoende kostendek-
kend is 
562.000 -643.000 dollar 
Bishop, 1992 Groot-Brittannië bezoek aan stadsbos 2,31 pond per persoon/bezoek 
+10-20% (> 200.000) 
(geeft een waardeAkostenratio 
voor bos van 3:1) 
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De resultaten van de studies lopen nogal uiteen, maar het onderzochte 
gebied is dan ook breed en divers van karakter. Een belangrijke bevinding uit 
de studies is evenwel dat mensen in het algemeen bereid zijn om voor groen 
te betalen. Het totale bedrag is vaak zelfs zodanig hoog dat de kosten van een 
project volledig worden gedekt. De studieresultaten van Bishop (1992) zijn 
hiervan een voorbeeld. 
2.3.4 Kosten-batenstudies 
Alvorens een plan tot aanleg van lokaal of regionaal groen uit te voeren, 
is het wenselijk om de effecten ervan na te gaan en te waarderen (Filius, 1992). 
Dit wordt veelal in een kosten-batenanalyse (KBA) gedaan, waarbij het effect 
van een project op de maatschappelijke welvaart centraal staat. In zo'n bereke-
ning worden zowel marktbare als niet-marktbare goederen in geld uitgedrukt 
1). In feite zijn twee soorten analyses mogelijk om de waarde van 
groen(uitbreiding) te meten, namelijk een financiële en een KBA (of nationaal-
economische analyse). In een financiële analyse worden uitgaven en inkomsten 
die samenhangen met de aanleg en beheer van groen met elkaar vergeleken. 
De inkomsten komen in feite overeen met de directe en indirecte secundaire 
baten van groen. De uitgaven bestaan grotendeels uit de aankoop van grond, 
de planning en het beleid, de aanleg en de inrichting van groen, en het beheer 
van groen. Volgens Van Rooyen (1990) kost het onderhoud van openbaar 
groen in (middel)grote steden ongeveer 1,5% van de totale gemeentebegro-
ting. Het gebruik van onderhoudsarm groen kan de beheerskosten flink beper-
ken, omdat dit minder arbeidsintensief is. In 1982 bijvoorbeeld bleken de on-
derhoudskosten van perkplanten in Rotterdam bijna 79 gulden per m2 te be-
dragen, terwijl die van bosplantsoen slechts 45 cent per m2 kostten. In het alge-
meen kost een groenvoorziening weinig als de aanleg recentelijk heeft plaats-
gevonden. Er wordt tegenwoordig namelijk veel meer aandacht besteed aan 
de beheersing van onderhoudskosten (hoe ouder het groen, hoe duurder het 
onderhoud). 
Bij een kosten-batenanalyse worden alle kosten en baten voor de hele 
samenleving tegen elkaar afgewogen, dus ook de kosten en baten die niet via 
het prijsmechanisme meetbaar zijn. Dit wordt ook wel een nationale-economi-
sche analyse genoemd. Financiële overdrachten (zoals van grond) vallen buiten 
de KBA, omdat deze maatschappelijk gezien neutraal zijn. De ene partij (over-
heid) wordt armer, de andere (boer) rijker. Tot de kosten behoren de gederfde 
productiewaarden van de uit de vorige bestemming verdwenen productiefac-
toren (vaak arbeid, kapitaal en grond uit de landbouw), de kosten van extra 
beslag op productiemiddelen voor aanleg en beheer van groen (zoals rentekos-
ten van extra investeringen, jaarlijkse arbeids- en kapitaalkosten voor aanleg, 
onderhoud en beheer), de kosten van "opgeofferd" groen bij de oude activi-
teit (gederfde niet-marktbare baten). Ook agrarische grond heeft namelijk een 
niet-marktbare waarde. Zo heeft Drake (1992) met behulp van de CV-methode 
1) Dit soort studies valt dus gedeeltelijk onder paragraaf 2.2. 
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onderzocht, dat de WTP voor cultuurgrond in Zweden 140 ecu per hectare 
bedraagt. Andere kosten in de analyse betreffen vervolgens nog de fysieke en 
de maatschappelijke slijtage van groen (demografisch, economisch, technolo-
gisch, "mode"). Een park is na ongeveer 60 to t 90 jaar toe aan vernieuwing 
(Van Rooyen, 1990). 
De nationaal-economische baten van groenuitbreiding zijn opgebouwd 
uit de nieuw gegenereerde productiewaarde van groen, de nieuwe aanwen-
ding van productiemiddelen uit de oude activiteit, en de niet-marktbare baten 
(belevingswaarde van groen). 
Volgens Sijtsma en Strijker (1995) mag het beslag op het overheidsbudget 
van een grondaankoop echter niet zonder meer buiten beschouwing worden 
gelaten. Zij kiezen in hun studie naar de effecten van de Ecologische Hoofd-
structuur (EHS) daarom voor een multicriteria analyse. Effecten die wel f inan-
cieel zijn te waarderen, worden ondergebracht in een KBA 1), terwijl overige 
belangrijke effecten als zelfstandig criterium in de multicriteria analyse worden 
opgenomen. 
2.4 Aanbevelingen 
2.4.1 Marktbaar groen 
De input-outputexercitie is vooral interessant voor het verschaffen van 
inzicht in de betekenis van de multipliers in termen van toegevoegde waarde 
en werkgelegenheid. Uit paragraaf 2.2 bleek al dat de multiplier van de gemid-
delde agrarische sector ruim 2 bedraagt, terwijl de multiplier voor toerisme op 
1,35 ligt. De uitstralingseffecten van de agrarische sector zijn dus groter dan 
die van toerisme en recreatie. De economische multipliers voor de groensector 
zijn op di t moment nog onbekend. Waarschijnlijk zullen deze op een hoger 
niveau liggen dan die voor de agrarische sector. Het is namelijk al enige malen 
vermeld dat de directe economische betekenis van de groensector niet zo 
groot is, maar dat het vooral om haar indirecte economische bijdrage zou 
gaan. 
In de meeste studies wordt gewerkt met een nationale input-outputtabel. 
Het is echter belangrijk om het schaalniveau van de input-outputtabel aan te 
laten sluiten bij het schaalniveau van de groensector. Een lokale input-output-
tabel is geschikt om de economische betekenis van lokaal groen na te gaan; 
een regionale tabel kan worden gebruikt voor het waarderen van regionaal 
groen. Onderlinge relaties op lokaal of regionaal niveau zijn vaak van een an-
dere orde van grootte dan de relaties op nationaal niveau. Dit heeft implicaties 
voor de hoogte van de multipliers. Naast een geschikt schaalniveau van de 
input-outputtabel, is een voldoende gedesaggregeerde land-, tuin- en bos-
bouwsector nodig om tot zo nauwkeurig mogelijke analyses te komen voor de 
groensector. LEI-DLO heeft zowel de beschikking over zo'n gedesaggregeerde 
1) De KBA wordt dan één van de criteria van de multicriteria analyse. 
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input-outputtabel, als over de kennis van methoden om die tabel af te stem-
men op de regio waarin de betreffende groensector is gelokaliseerd. 
Tot nu toe is vooral aandacht besteed aan de directe effecten van groen; 
de indirecte effecten bleven buiten beschouwing. Op dit terrein bestaat dus 
een duidelijke leemte. 
Voor het creëren van een overzicht van de totale economische effecten 
van de groensector, kan de (regionale) input-outputanalyse een nuttige bijdra-
ge leveren. 
2.4.2 Niet-marktbaar groen 
De maatschappelijke betekenis van groen voor wonen is niet alleen be-
langrijk, maar ook gemakkelijker te kwantificeren dan de kijkwaarde van 
groen. De aanbevelingen hebben daarom alleen betrekking op de eerste rela-
tie. In het algemeen biedt de binnenlandse literatuur nauwelijks informatie 
over de gekwantificeerde relatie tussen woningprijs en lokaal of regionaal 
groen. In feite ligt hier een lacune, aangezien dit soort onderzoek concrete 
gegevens over de financiële voordelen van groen voor een gemeente of regio 
kan opleveren. Dat voordeel komt onder andere tot uiting in hogere opbreng-
sten uit onroerendzaakbelastingen voor de woningen die in de buurt van 
groen zijn gelegen. 
De HP-methode is vooral gebruikt om de woningprijs in relatie tot lokaal 
groen na te gaan. Alleen als een woonwijk tegen een regionaal groenproject 
ligt, zou deze methode eveneens kunnen worden toegepast om effecten van 
regionaal groen te meten. In het algemeen zullen factoren als de bereikbaar-
heid van het groen, of de aanwezigheid van alternatieve faciliteiten voor het 
regionale groen verstorend werken. De invloed van regionaal groen op de 
huizenprijzen is dan niet duidelijk meer te achterhalen. Deze bezwaren heb-
ben ertoe bijgedragen, dat het empirisch onderzoek naar de relatie tussen 
wonen en regionaal groen tot nu toe beperkt is gebleven tot Noord-Nederland 
en de Randstad. Het is interessant om een overzicht van de economische bete-
kenis van groen voor Nederland als geheel te hebben. Indien voldoende gere-
gionaliseerde data over de relatie tussen huizenprijzen en verklarende variabe-
len beschikbaar zijn, kunnen regressieanalyses behulpzaam zijn. Een nadeel 
van deze procedure is dat eerst de effecten van woninggebonden factoren als 
garages, openbare vervoersgelegenheden en dergelijke op de woningprijzen 
moeten worden weggenomen. Verschillen in de woningprijzen mogen name-
lijk alleen veroorzaakt zijn door de groensector. De dataverzameling en data-
verwerking voor allerlei Nederlandse gebieden zullen hierdoor veel t i jd in be-
slag gaan nemen. In dit verband kan het enquêteren van makelaars een goed 
alternatief betekenen voor de HP-methode. Uit de studie van Van Huijssteeden 
en Schep (1988) bleek dit al een nuttige manier om iets te weten te komen 
over de relatie tussen wonen en groen. Ook Sijtsma et al. (1996) hebben deze 
methode toegepast voor het meten van de maatschappelijke waarde van regi-
onaal groen voor het wonen. Aan NVM-makelaars in Noord-Nederland en de 
Randstad is gevraagd in te schatten hoeveel een gemiddelde huizenkoper be-
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reid is extra te betalen voor de nabijheid van lokaal en regionaal groen 1). De 
resultaten van dit Groningse onderzoek maken duidelijk dat het gunstig pro-
jecteren van regionaal groen (dicht tegen een locatie aan) tot een hoge econo-
mische betekenis ervan kan leiden; hogere huizenprijzen resulteren namelijk 
in extra onroerendzaakbelastingen. Een soortgelijk onderzoek kan eenvoudig 
worden uitgevoerd voor een breder geografisch gebied. Dit zal geen verspilde 
energie zijn, omdat de verwachte meerwaarde van regionaal groen voor wo-
nen duidelijk positief is. Dit gunstige perspectief is aangegrepen om de kennis 
over de relatie tussen wonen en groen verder te vergroten. In hoofdstuk 3 
wordt uitgebreid verslag gedaan over de resultaten van het onderzoek. 
Deze manier van enquêteren kan daarmee als een soort indirecte methode van 
CVM worden beschouwd. 
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3. WAARDERING VAN GROEN VOOR WONEN; 
EMPIRIE 
3.1 Inleiding 
In hoofdstuk 2 werd de maatschappelijke betekenis van groen voor wo-
nen reeds aangegeven. Zo vormen de afstand tot lokaal groen en het uitzicht 
hierop belangrijke variabelen voor differentiaties in huizenprijzen. Vergeleken 
met soortgelijke woningen zonder de aanwezigheid van groen, brengen wo-
ningen in de nabijheid van groen voor gemeenten meer op aan onroerend-
zaakbelastingen. Een andere conclusie uit dit inventariserende deel betrof het 
nog beperkte kwantitatieve inzicht in de relatie tussen regionaal groen en 
wonen in Nederland. Recentelijk hebben Sijtsma et al. (1996) een aanzet gege-
ven om de invloed van dat groen op de huizenprijzen te meten. Vergeleken 
met soortgelijke woningen zonder groen, zouden mensen in Noord-Nederland 
en in de Randstad ongeveer 10% extra voor een woning willen betalen als 
deze in de buurt van regionaal groen is gelegen. Het is interessant om te we-
ten of dit resultaat eveneens voor andere gebieden in Nederland geldt. Ook 
voor lokaal groen ontbreekt concrete informatie over de regionale differentia-
tie naar bijvoorbeeld provinciaal niveau. 
De eerste doelstelling van het onderzoek is gericht op het in kaart bren-
gen van de maatschappelijke economische betekenis van lokaal en regionaal 
groen op provinciaal niveau, waarbij de relatie met het wonen centraal staat. 
Deze betekenis wordt uitgedrukt in extra geldbedragen per woning die een 
koper bereid is te betalen voor de nabijheid van groen. De tweede doelstelling 
van het woononderzoek moet aangeven of de effecten van lokaal en regionaal 
groen als additief mogen worden beschouwd. Het zou namelijk ook kunnen 
zijn dat de waardering van de ene groensoort afneemt naarmate de andere 
soort nadrukkelijker aanwezig is. Paragraaf 3.2 beschrijft de methode die ten 
grondslag ligt aan het onderzoek, terwijl de resultaten in paragraaf 3.3 wor-




In het voorgaande hoofdstuk werd duidelijk dat de HP-methode geschikt 
is om de economische betekenis van lokaal groen voor wonen na te gaan; voor 
het meten van regionale groeneffecten is ze minder bruikbaar. De enquête is 
in eerdere studies een nuttig alternatief gebleken voor de HP-methode. Het 
biedt de mogelijkheid na te gaan of de eerdergenoemde hypothesen over 
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groen en wonen (zie paragraaf 3.1) realistisch zijn of moeten worden verwor-
pen. 
In dit onderzoek wordt de enquête niet alleen gebruikt om het effect van 
regionaal groen op de woningprijs te achterhalen. Tegelijkertijd wordt aan-
dacht besteed aan de invloed van het lokale groen. Ten eerste ontstaat zo een 
consistenter beeld van beide effecten. Ten tweede kunnen de enquête-uitkom-
sten voor het lokale groen worden getoetst aan studies die op basis van econo-
metrische methoden zijn uitgevoerd. 
Voor het nagaan van de betekenis van groen in de woonomgeving zou 
een enquête onder bewoners moeten worden gehouden. Tot uiting zou moe-
ten komen hoeveel zij bereid zijn om extra te betalen voor een woning die in 
de nabijheid ligt van groen. In paragraaf 2.3.1 werd deze methode reeds aan-
geduid met "Willingness to pay"-benadering of CV-methode. De vertrouwd-
heid van de respondenten met de (hypothetische) woningmarkt is in dit ver-
band van groot belang om tot valide uitkomsten te komen (Hoevenagel, 1994). 
Het kopen van een huis is voor de meeste mensen echter een weinig voorko-
mende bezigheid, zodat hoge eisen moeten worden gesteld aan het opstellen 
van de vragenlijst. Het gebruik van de CV-methode wordt hierdoor een zeer 
specifieke en tijdrovende bezigheid. Als alternatief hebben Sijtsma et al. (1996) 
bedacht om makelaars aan te spreken op hun deskundigheid over de woning-
markt. Zij moeten het WTP-bedrag voor groen inschatten van een gemiddelde 
huizenkoper. Zij doen dit onder de veronderstelling dat de woningen gelijk-
waardig zijn qua bouw, en vergelijkbaar zijn qua ligging ten opzichte van 
winkels, werk en andere voorzieningen. Verschillen bestaan alleen in de lig-
ging van de woning ten opzichte van lokaal groen, en in de afstand van de 
woning tot regionaal groen. 
De enquêteopzet van Sijtsma et al. is niet geheel geschikt om duidelijk-
heid te scheppen in de gestelde hypothesen van paragraaf 3.1. Zo vragen zij 
naar het WTP-percentage van de gemiddelde regionale woningprijs, ongeacht 
het type. Het bezwaar hiervan is dat de gemiddelde woningprijs in werkelijk-
heid sterk afhangt van het woningtype 1). Om deze reden is een vergelijking 
van woningprijzen tussen regio's alleen toegestaan voor eenzelfde woningty-
pe. Personen in de hogere inkomensgroepen zijn in het algemeen bereid om 
een relatief hoger bedrag aan groen u i t te geven dan personen in de lagere 
inkomensgroepen. Het constant zijn van het woningtype is in dit verband een 
belangrijke voorwaarde voor een eerlijke vergelijking van het effect van groen 
op de woningprijs, omdat dit type verschilt per inkomensgroep. Het Woning 
Behoefte Onderzoek (WBO) van het CBS, een enquête die elke vier jaar onder 
woningbezitters wordt gehouden, onderscheidt grofweg vier typen woningen. 
Achtereenvolgens zijn dit de vrijstaande eengezinswoning, de 2-onder-1-kap-
woning, de tussenwoning en de meergezinswoning. De vrijstaande woning 
beslaat 29% van het totale koopwoningbestand, en vormt tevens de doelcate-
gorie van personen in de hogere inkomensgroep. Vervolgens bestaat in 1993 
een derde deel uit 2-onder-1-kapwoningen (inclusief hoekwoningen), waar-
1) Ook binnen een type zijn vaak weer duidelijke kwaliteitsverschillen aanwezig. 
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naar vooral vraag wordt uitgeoefend door personen in de gemiddelde ink-
omensgroep. Ook de vraag naar tussenwoningen (28% van totale woningbe-
stand) is afkomstig van de middelste inkomensgroepen, terwijl de behoefte 
aan meergezinswoningen (9% van totale bestand) vooral uit de lagere inko-
mensgroepen komt. Volgens het WBO had in het begin van de jaren negentig 
zo'n 55% van alle woningen de beschikking over een garage of carport. Op 
basis van de voorgaande informatie wordt de 2-onder-1-kapwoning met gara-
ge als het gemiddelde Nederlandse woningtype beschouwd voor de enquête. 
Hierbij moet worden bedacht, dat het gemiddelde woningtype per regio na-
tuurli jk kan verschillen. 
De Groningse studie geeft geen directe informatie voor het toetsten van 
de additiviteitshypothese. Om de toegevoegde waarde van de verschillende 
groencategorieën 1) te kunnen meten, moet de vragenlijst de volgende situa-
ties onderscheiden: 
1. de woning grenst niet direct aan lokaal groen, en heeft ook geen regio-
naal groen in de nabijheid; 
2. de woning grenst direct aan lokaal groen, maar heeft geen regionaal 
groen in de nabijheid; 
3. de woning grenst niet direct aan lokaal groen, maar heeft wel regionaal 
groen in de nabijheid; 
4. de woning grenst direct aan lokaal groen, en heeft daarnaast regionaal 
groen in de nabijheid. 
De LEI-DLO-enquête moet voor elke groensituatie informatie opleveren 
over de prijs van 2-onder-1-kapwoningen. Verschillen tussen woningprijzen 
worden dus alleen bepaald door de aanwezigheid van groen, terwijl de ligging 
ten opzichte van winkels, werk en andere voorzieningen een constante factor 
vormt. De moeilijkheid bij het invullen van dit onderdeel betreft de gevallen 
waarbij een bepaalde situatie voor de respondent niet voorkomt. Zo is het 
denkbaar dat het verzorgingsgebied van een makelaar zich geheel in de nabij-
heid van regionaal groen bevindt. Het aangeven van de waarde van dat regio-
nale groen voor de regionale huizenprijs is dan niet concreet mogelijk, omdat 
geen vergelijking kan worden gemaakt met de woning zonder regionaal 
groen in de nabijheid. Op basis van zijn/haar deskundigheid over de woning-
markt wordt de makelaar toch aangezet om een inschatting te maken van de 
woningprijs onder deze fictieve situatie zonder regionaal groen. Dit aspect van 
de enquête is dus niet zozeer gericht op de huidige groensituaties in relatie tot 
de woningprijzen, maar eerder op de verschillen die hiertussen bestaan. 
Naast de prijsopgave voor woningen, die verschillen in de ligging ten 
opzichte van groen, is het ook interessant een beeld te vormen over de werke-
lijke woonomstandigheden. Allereerst wordt de makelaars gevraagd naar de 
gerealiseerde gemiddelde verkoopprijs van een 2-onder-1-kapwoning met 
garage. Vervolgens moet worden geschat hoeveel procent van de klanten te-
1) De definities voor lokaal en regionaal groen staan vermeld in bijlage 1. 
31 
vreden is met de aanwezigheid van groen bij de woning. Deze reële informatie 
kan worden gekoppeld aan de informatie uit de (fictieve) groensituaties. 
De schriftelijke vragenlijst is opgenomen in bijlage 1, evenals de kwalita-
tieve informatie over de ligging ten opzichte van respectievelijk groen en an-
dere voorzieningen, en over de definities van lokaal groen en regionaal groen. 
3.2.2 Populatie 
Elk jaar vinden zo'n 320.000 verhuizingen plaats; 6% van alle woningen 
krijgt hierdoor een andere eigenaar. De helft van het aantal verhuizingen be-
treft een mutatie in het koopwoningbestand, waarbij in ongeveer 80% van de 
gevallen de hulp wordt ingeschakeld van een makelaar. De kennis van make-
laars speelt in deze studie een belangrijke rol bij het kwantificeren van het 
effect van groen op de woningprijs. Makelaars zitten over het gehele land 
verspreid, zodat het achterhalen van individuele adresgegevens een ondoenlij-
ke bezigheid is. Zo'n 80% van alle makelaars is echter lid van de Nederlandse 
Vereniging van Makelaars in onroerende goederen (NVM). Deze makelaars zijn 
bij uitstek deskundig op het gebied van het schatten van woningprijzen. Deze 
leden worden als doelpopulatie van de enquête uitgekozen, onder de veron-
derstelling dat hun spreiding over het land hetzelfde is als die van het totale 
makelaarsbestand (georganiseerd en niet-georganiseerd). Dit alles moet lands-
dekkende informatie opleveren. 
In 1996 heeft de NVM 2.300 leden op ongeveer 1.800 adressen. Per make-
laarsadres is één persoon benaderd, omdat ervan uit mag worden gegaan dat 
het enquêteren van meerdere makelaars die werkzaam zijn op hetzelfde adres, 
geen toegevoegde waarde heeft. 
Voor het onderzoek is het interessant om inzicht te hebben in de sprei-
ding van de populatie over provincies en stedelijkheidsgroepen. Met behulp 
van het PTT-relatiebestand zijn de adressen van de makelaars eenvoudig te 
koppelen aan beide geografische indelingen. De indeling naar provincies be-
hoeft geen nadere uitleg; die naar stedelijkheidsgroepen wel. De groenom-
standigheden van de regio waarin een makelaar opereert, hebben waarschijn-
lijk invloed op het invullen van de vragenlijst. Het is daarom belangrijk van te-
voren een indicatie te hebben van de ligging van de verzorgingsgebieden ten 
opzichte van groen. De zogenaamde omgevingsadressendichtheid, een nieuwe 
CBS-maatstaf voor stedelijkheid (Den Duik et al., 1992), kan hierbij als norm 
worden gebruikt. Het weergeven van de mate van concentratie van menselijke 
activiteiten vormt het uitgangspunt van die maatstaf. Wonen, werken en voor-
zieningengebruik (zoals schoolbezoek, winkelen en uitgaan) zijn in dit verband 
de belangrijkste activiteiten; deze vinden op adressen plaats. Vanuit dit oog-
punt is de omgevingsadressendichtheid van een gemeente gedefinieerd als de 
gemiddelde adressendichtheid binnen een cirkel met een straal van één kilo-
meter. Alle Nederlandse gemeenten worden op basis van deze stedelijkheids-
maatstaf in vijf stedelijkheidsklassen opgedeeld. De klassengrenzen zijn zoda-
nig gekozen, dat elke groep ongeveer hetzelfde aantal inwoners bevat. Tabel 
3.1 geeft per klasse een overzicht van de omgevingsadressendichtheid per km2, 
het aantal gemeenten, het aantal inwoners, en de totale landoppervlakte. 
32 
Tabel 3.1 Omgevingsadressendichtheid, aantal gemeenten, aantal inwoners en totale land-
oppervlakte per stedelijkheidsklasse, 1992 
Stedelijkheidsklasse 
Zeer sterk stedelijk 
Sterk stedelijk 






































Bron: CBS, 1992. 
Tachtig procent van de dertig stedelijkste gemeenten ligt in het westen 
van Nederland. Amsterdam heeft de hoogste omgevingsadressendichtheid; 
daarna komen Den Haag, Rotterdam, Utrecht, Schiedam, Groningen, Haarlem 
en Leiden. De hoge score voor Amsterdam heeft te maken met de compacte 
bebouwing in die stad, die samengaat met een groot aantal etagewoningen. 
Specifieke forensengemeenten als Voorburg, Rijswijk, Zoetermeer en Diemen 
blijken eveneens sterk verstedelijkt te zijn. Hun positie is vooral bepaald door 
het beleid van de afgelopen decennia, dat was gericht op het creëren van 
groeikernen (Den Duik et al., 1992). De gemeente Ambt Delden in Overijssel 
heeft ten slotte de laagste omgevingsadressendichtheid. 




































































































- : situatie komt niet voor in populatie. 
Bron: Berekeningen LEI-DLO. 
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Voor alle benaderde makelaars is nagegaan tot welke stedelijkheidsklasse 
hun verzorgingsgebied behoort. Tabel 3.2 geeft hiervan een overzicht, evenals 
van de spreiding van de populatie over de provincies. 
Ruim 40% van de benaderde makelaars werkt in Noord- en Zuid-Holland. 
Vervolgens is nog eens 25% gevestigd in de provincies Gelderland en Noord-
Brabant. Het resterende deel is verspreid over de andere acht provincies. Van 
de makelaars in Noord- en Zuid-Holland behoort driekwart tot de klassen "zeer 
sterk stedelijk" en "sterk stedelijk", terwijl nog geen half procent in de klasse 
"niet stedelijk" valt. De verdeling over de stedelijkheidsklassen in de andere 
provincies is veel stabieler. Ten slotte valt nog op dat de spreiding van de ma-
kelaars over de stedelijkheidsklassen afwijkt van de verdeling van het aantal 
inwoners per klasse (zie tabel 3.1). De groep "niet stedelijk" bevat slechts 10% 
van de makelaars, terwijl in de andere groepen gemiddeld zo'n 22% van de 
makelaars zijn gevestigd. 
3.3 Resultaten 
3.3.1 Respons 
Begin september 1996 werd de enquête verstuurd naar de NVM-make-
laars. Ter verbetering van de betrouwbaarheid van de onderzoeksresultaten 
werd aan makelaars die in eerste instantie niet reageerden, een maand later 
nog eens verzocht om de vragenlijst in te vullen. Begin november 1996 had een 
kwart van alle benaderde makelaars de enquête teruggestuurd (ongeveer 450 






































































































-: situatie komt niet voor in populatie. 
Bron: Berekeningen LEI-DLO. 
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stuks), waarvan 380 formulieren goed bruikbaar waren. De overige lijsten wa-
ren slechts gedeeltelijk ingevuld. Bij de analyses zijn alleen de volledig ingevul-
de formulieren gebruikt. De spreiding van de responspopulatie over provincie 
en stedelijkheidsklassen vormt een belangrijke indicatie voor de betrouwbaar-
heid van de enquêteresultaten (tabel 3.3). 
De respons in Utrecht, Noord-Holland en Zuid-Holland is geringer dan 
verwacht; de andere provincies vertonen een naar verhouding gemiddelde of 
grotere respons. Verder blijken makelaars in de meer landelijke klassen relatief 
vaker bereid te zijn om aan de enquête deel te nemen dan makelaars in de 
meer stedelijke klassen. De spreiding van de responderende makelaars wijkt 
dus in een aantal gevallen af van de spreiding in het oorspronkelijke bestand. 
De betrouwbaarheid van uitspraken op basis van de enquêteresultaten kan 
worden verbeterd als voor dit verschil wordt gecorrigeerd. Alle informatie uit 
de enquête is daarom gewogen, waarbij de wegingsvariabelen zijn gebaseerd 
op de oorspronkelijke verdeling van makelaars over provincies en stedelijk-
heidsklassen. De belangrijkste statistische kengetallen van de enquêtevariabe-
len zijn opgenomen in bijlage 2, waar ook aandacht wordt besteed aan de 
betrouwbaarheidsintervallen van de resultaten. 
3.3.2 Gemiddelde woningprijs 
Tabel 3.4 presenteert de gewogen enquêteresultaten voor de gemiddel-
de verkoopprijzen van 2-onder-1-kapwoningen. Het onderzochte woningtype 
kost in Zuid-Holland en Utrecht gemiddeld zo'n 400.000 gulden, terwijl in Gro-
ningen hiervoor slechts de helft van dit bedrag hoeft te worden uitgegeven. 
De gemiddelde Nederlandse 2-onder-1-kapwoning is berekend op 330.000 
gulden. 
Er blijkt een duidelijke relatie te bestaan tussen stedelijkheidsgraad en 
hoogte van verkoopprijs. Naarmate een regio een stedelijker karakter heeft, 
neemt de gemiddelde verkoopprijs van de woning toe. Dit verband gaat niet 
helemaal op voorde klassen "sterk stedelijk" en "matig stedelijk". Binnen deze 
groepen volgen de prijzen in Utrecht, Noord-Holland en Zuid-Holland een om-
gekeerd patroon. Vanwege het grote gewicht van deze drie provincies in de 
populatie verloopt ook de gemiddelde Nederlandse relatie voor deze twee 
klassen omgekeerd. De oorzaak hiervan heeft waarschijnlijk te maken met 
bepaalde specifieke aantrekkelijke eigenschappen van gemeenten in de groep 
"matig stedelijk". Woningen in deze klasse bezitten niet alleen de voordelen 
van een landelijk gebied, maar ook die van een stedelijk gebied (zoals werk, 
winkels en andere voorzieningen). De vraag naar woningen op de markt van 
deze stedelijkheidsklasse is daardoor wellicht groter dan de vraag in de klasse 
"sterk stedelijk". Overigens is het verband tussen verkoopprijs en stedelijkheid 
ook binnen andere provincies niet altijd even consistent. De analyses zijn mo-
gelijk verstoord door factoren als de aantrekkelijkheid van een klasse, of door 
verschillen binnen het onderzochte woningtype (zoals het aantal kamers). De 
informatie uit de tabel geeft aangrijpingspunten tot het formuleren van case-
studies met het doel de kennis hierover te vergroten. 
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Tabel 3.4 Gemiddelde verkoopprijs (x 1.000 gulden) van een 2-onder-1 -kapwoning met gara-




































































































-: situatie komt niet voor in populatie. 
Bron: Berekeningen LEI-DLO. 
3.3.3 Effect van groen op woningprijs 
In deze paragraaf wordt de betekenis van groen voor de verkoopprijzen 
van 2-onder-1-kapwoningen gemeten. Er worden vier groensituaties onder-
scheiden, namelijk: 
1. de woning grenst niet direct aan lokaal groen, en heeft ook geen regio-
naal groen in de nabijheid; 
2. de woning grenst direct aan lokaal groen, maar heeft geen regionaal 
groen in de nabijheid; 
3. de woning grenst niet direct aan lokaal groen, maar heeft wel regionaal 
groen in de nabijheid; 
4. de woning grenst direct aan lokaal groen, en heeft daarnaast regionaal 
groen in de nabijheid. 
Eerder werd al vermeld dat niet elke groensituatie per definitie in elke 
makelaarsregio hoeft voor te komen. In zulke fictieve gevallen heeft de res-
pondent een inschatting moeten maken van de prijzen op basis van zijn/haar 
deskundigheid over de woningmarkt. De via de makelaars verkregen informa-
tie is vervolgens gebruikt om het effect van lokaal en regionaal groen op de 
verkoopprijs van een woning te meten. De prijs voor een woning in een situa-
tie waarbij groen geen rol speelt (situatie 1), is als uitgangspunt voor de bere-
keningen genomen. De woningprijzen die gelden onder omstandigheden 
waarin groen wél een rol speelt (de situaties 2 t/m 4), zijn tegen deze prijs af-
gezet. Hierdoor kan een antwoord worden gegeven op de onderzoeksvragen 
van paragraaf 3.1. Enerzijds wordt het enkelvoudige effect van respectievelijk 
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lokaal en regionaal groen op de woningprijs gekwantificeerd. Anderzijds ont-
staat inzicht in het gezamenlijke prijseffect van de twee groencategorieën. 
Tabel 3.5 geeft een indicatie van de verkoopprijzen van 2-onder-1-kapwonin-
gen bij afwezigheid van elke vorm van lokaal en regionaal groen. 
Vergeleken met Groningen en Friesland is de verkoopprijs van 2-onder-1-
kapwoningen in Zuid-Holland iets minder dan tweemaal zo hoog. De prijzen 
in bijna alle stedelijkheidsklassen van de Randstadprovincies liggen duidelijk 
boven het landelijke gemiddelde van 306.000 gulden. De onderste regel van 
de tabel toont opnieuw een positief verband tussen hoogte van woningprijs 
en mate van stedelijkheid. Een uitzondering op deze relatie geldt weer voor 
de klassen "sterk stedelijk" en "matig stedelijk". 
Tabel 3.5 Verkoopprijs van 2-onder-1-kapwoningen bij afwezigheid van groen; naar provin-




































































































-: situatie komt niet voor in populatie. 
Bron: Berekeningen LEI-DLO. 
Wel lokaal groen, geen regionaal groen 
Het enkelvoudige effect van lokaal groen op de verkoopprijs van 2-
onder-1-kapwoningen kan worden gemeten door de prijzen in deze groensitu-
atie te vergelijken met de prijzen in een woonsituatie zonder groen. De meer-
waarde van lokaal groen voor de woningprijs varieert van 4,4% in Drenthe tot 
12,3% in Flevoland (tabel 3.6). Het effect in de overige provincies schommelt 
rond het landelijke gemiddelde van ruim 7%. 
De uitkomsten kunnen worden vergeleken met de resultaten uit het eco-
nometrische onderzoek van Fennema (1995). Voor woningen in Apeldoorn 
vond hij een toegevoegde waarde van zo'n 6% als deze op minder dan 400 
meter loopafstand van een park zijn gelegen. Op basis van de LEI-DLO-enquête 
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Tabel 3.6 Effect van lokaal groen op de verkoopprijs van een 2-onder-1-kapwoning ten op-





































































































-: situatie komt niet voor in populatie. 
Bron: Berekeningen LEI-DLO. 
blijkt dit percentage dus ook voor een breder geografisch gebied van toepas-
sing te zijn. Dit kan als een belangrijke toevoeging van de studie worden be-
schouwd. Bovendien tonen de overeenkomende resultaten, dat ook via een 
enquête tot redelijk betrouwbare resultaten kan worden gekomen. Daarnaast 
is een vergelijking gemaakt met het onderzoek van Sijtsma et al. (1996). In die 
studie komt het lokale groeneffect op de woningprijs hoger uit, namelijk 9,8% 
voor Noord-Nederland en 11,6% voor de Randstad. Deze percentages zijn dus 
ook beduidend hoger dan de bevindingen van Fennema. De verklaring voor 
deze verschillen is niet nagegaan, maar heeft wellicht te maken met de grovere 
meetmethode van Sijtsma. 
De onderste regel geeft opnieuw een interessant beeld te zien. Naarmate 
een makelaar in een stedelijker gebied opereert, stijgt in het algemeen de toe-
gevoegde waarde van lokaal groen voor de woningprijs. Het lokale groenef-
fect op de verkoopprijs in de klasse "zeer sterk stedelijk" is ruim tweemaal 
groter dan het effect in de klasse "niet stedelijk". 
Geen lokaal groen, wel regionaal groen 
Deze groensituatie kent geen lokaal groen in de woonomgeving, maar 
heeft wel regionaal groen binnen het bereik. De prijzen uit deze variant zijn 
weer afgezet tegen de prijzen in een situatie zonder groen. Het enkelvoudige 
effect van regionaal groen op de verkoopprijs van 2-onder-1-kapwoningen 
varieert van 4,4% in Overijssel tot 7,5% in Zeeland (tabel 3.7). De gemiddelde 
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meerwaarde van dit groen voor Nederland bedraagt ongeveer 6%. De provin-
cies Utrecht, Zuid-Holland en Zeeland zitten duidelijk boven dit percentage. 
De positieve relatie tussen de mate van stedelijkheid en hoogte van regi-
onale prijseffect is ook hier weer aanwezig. De gemiddelde toegevoegde waar-
de voor de verkoopprijs in de klassen "sterk stedelijk", "matig stedelijk", en 
"weinig stedelijk" is vrijwel constant. De verkoopprijzen van woningen in de 
klasse "zeer sterk stedelijk" is met 7,4% ruimschoots hoger dan in de overige 
klassen. 
Tabel 3.7 Effect van regionaal groen op de verkoopprijs van een 2-onder-l-kapwoning ten 





































































































-: situatie komt niet voor in populatie. 
Bron: Berekeningen LEI-DLO. 
De betekenis van regionaal groen voor de woningprijs kan worden verge-
leken met bevindingen uit de studie van Sijtsma et al. (1996). Deze vond voor 
Noord-Nederland en de Randstad een meerwaarde van respectievelijk 9,7 en 
9,8%. In de LEI-DLO-studie wordt dit resultaat eigenlijk alleen bereikt in de 
Noord-Hollandse groep "zeer sterk stedelijk" (Amsterdam en Haarlem). Er is 
overigens niet nagegaan tot welke stedelijkheidsklassen de makelaars van Sijt-
sma behoren. Van te voren mocht overigens een effect in dezelfde orde van 
grootte worden verwacht in de meest stedelijke klasse van Zuid-Holland. Het 
regionale groeneffect bedraagt hier echter slechts de helft van het effect in 
dezelfde groep in Noord-Holland. De oorzaak hiervan is nog niet nader onder-
zocht. De meerwaarde van de prijs voor Noord-Nederlandse woningen is vol-
gens Sijtsma overigens ook bijna tweemaal hoger dan in de LEI-DLO-studie. 
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Lokaal groen en regionaal groen 
De laatste situatie betreft een woonomgeving met zowel lokaal als regio-
naal groen. Het prijsniveau uit deze variant wordt weer gerelateerd aan het 
corresponderende prijsniveau bij een woning zonder groen. Met deze informa-
tie kan de additiviteitshypothese worden getoetst. Sommigen beweren dat 
deze hypothese moet worden verworpen, omdat de betekenis van de ene 
groencategorie afneemt naarmate de andere categorie meer aanwezig is. An-
deren zijn van mening dat de enkelzijdige prijseffecten van respectievelijk lo-
kaal groen en regionaal groen zonder meer bij elkaar mogen worden opge-
teld. Volgens de analyses in tabel 3.8 heeft deze laatste groep gelijk. Ten op-
zichte van een situatie zonder groen verhoogt de aanwezigheid van lokaal én 
regionaal groen de verkoopprijs van een gemiddelde 2-onder-1-kapwoning 
(met garage) met 14,1%. Dit tweevoudige effect is zelfs nog groter dan de 
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-: situatie komt niet voor in populatie. 
Bron: Berekeningen LEI-DLO. 
Uit de onderste regel blijkt weer het positieve verband tussen stedelijk-
heidsgraad en procentuele toename van de woningprijs. De toegevoegde 
waarde voor de woningprijs neemt vooral toe tussen de klassen "sterk stede-
lijk" en "zeer sterk stedelijk". Lokaal en regionaal groen te samen wordt in de 
meest stedelijke gebieden tweemaal hoger gewaardeerd dan in de meest lan-
delijke groep; voor Noord-Nederland is deze waardering zelfs vijfmaal zo 
groot. 
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3.3.4 Tevredenheid over bestaande groensituatie 
De woningprijzen in de verschillende groensituaties kunnen worden ver-
geleken met de gerealiseerde gemiddelde prijs (zie tabel 3.4 op pagina 36). 
Hierdoor ontstaat een indicatie van de bestaande groenvoorzieningen in een 
bepaald geografisch gebied. De gemiddelde verkoopprijs van een 2-onder-1-
kapwoning kan enerzijds worden gerelateerd aan de prijs in een woonomge-
ving zonder lokaal of regionaal groen, en anderzijds aan de prijs in een woon-
omgeving mét lokaal en regionaal groen. Ten opzichte van de eerste situatie 
is de gemiddelde prijs voor een gemiddelde Nederlandse 2-onder-1 -kapwoning 
ongeveer 7,5% hoger. Dit cijfer kan eigenlijk als het gemiddelde gerealiseerde 
prijseffect van het bestaande groen worden beschouwd. Diezelfde gemiddelde 
prijs is echter zo'n 5,5% lager dan de prijs in een woonsituatie mét beide 
groencategorieën. Gemeten naar stedelijkheidsklasse is dit percentage hoger 
naarmate de stedelijkheid toeneemt. Er kan worden geconcludeerd dat de 
gemiddelde Nederlandse 2-onder-1-kapwoning dus in de buurt ligt van óf lo-
kaal groen, óf van regionaal groen. Een woonomgeving met beide groensoor-
ten in de nabijheid blijkt geen gebruikelijke situatie. 
In de enquête is gevraagd of de makelaars wilden inschatten welk per-
centage van hun klanten tevreden is met de aanwezigheid van lokaal en regio-
naal groen. Hieruit zou de behoefte aan nieuw aan te leggen groen kunnen 
worden afgeleid. Hierna worden de resultaten gepresenteerd voor het percen-
tage klanten dat tevreden is met de aanwezigheid van lokaal groen (tabel 3.9) 
en van regionaal groen (tabel 3.10). 
Tabel 3.9 Aantal klanten dat tevreden is met de aanwezigheid van lokaal groen in de nabij-




































































































-: situatie komt niet voor in populatie. 
Bron: Berekeningen LEI-DLO. 
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Tabel 3.10 Aantal klanten dat tevreden is met de aanwezigheid van regionaal groen in de 





































































































-: situatie komt niet voor in populatie. 
Bron: Berekeningen LEI-DLO. 
Van de Nederlandse woningbezitters is 65% tevreden over de aanwezig-
heid van lokaal groen in de woonomgeving. In Flevoland en Noord-Brabant is 
de tevredenheid het grootst; in Friesland en Zeeland het minst. Dit laatste zou 
op basis van kennis over de groenvoorzieningen in die provincies niet worden 
verwacht. Wellicht spelen hier subjectieve elementen een te grote rol, omdat 
dit soort informatie niet direct uit de competentie van makelaars voortvloeit. 
De relatie tussen afnemende tevredenheid en toenemende stedelijkheid lijkt 
daarentegen wel plausibel. In de "zeer sterk stedelijke" klasse blijkt 62% van 
de klanten tevreden te zijn met het lokale groen, terwijl in de klasse "niet ste-
delijk" 75% van hen tevredenheid toont. 
Zevenenzestig procent van de gemiddelde Nederlandse makelaarsklant 
is tevreden met de aanwezigheid van regionaal groen in de woonomgeving. 
Vooral in de twee minst stedelijke klassen van Friesland is de tevredenheid 
groot. De groep "weinig stedelijk" in Groningen zou het minst tevreden zijn. 
3.4 Aanbevelingen 
Het doel van de schriftelijke enquête onder NVM-makelaars had vooral 
te maken met het duidelijkheid verschaffen over de volgende vragen: 
1. bestaat er een regionaal groeneffect op de woningprijzen? 
2. mogen de enkelvoudige effecten op de woningprijs van respectievelijk 
lokaal en regionaal groen bij elkaar worden opgeteld? 
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Beide vragen zijn in dit hoofdstuk bevestigend beantwoord. Het onder-
zoek heeft veel gegevens opgeleverd over de betekenis van groen voor de 
woningprijs, waarbij gedifferentieerd is naar provincies en stedelijkheidsgroe-
pen. Groen wordt in het algemeen als een collectief goed beschouwd; dit soort 
goederen is in principe gratis en daardoor moeilijk in geld uit te drukken. 
Vooral tegen deze achtergrond moet de kennisverbetering op dit gebied als 
een waardevolle zaak worden beschouwd. 
Ondanks het toegenomen inzicht in het verloop van bepaalde relaties 
tussen groen en wonen, roept de studie ook nieuwe onderzoeksvragen op. Eén 
hiervan heeft betrekking op de relatie tussen woningprijs en stedelijkheids-
graad. Voor provincies verloopt dat verband vaak minder eenduidig dan voor 
het gemiddelde Nederlandse gebied. Dit kan duiden op het van invloed zijn 
van factoren die anders zijn dan de factoren die in deze studie constant zijn 
verondersteld. Het uitzicht van een woning op flats en dergelijke zou hiervan 
een voorbeeld kunnen zijn. Uit een studie voor een wijk in Apeldoorn blijkt 
een woning met uitzicht op hoogbouw gemiddeld 7% minder op te brengen 
dan een soortgelijke woning zonder dat uitzicht (Fennema et al., 1996). Daar-
naast zou de oudheid van het groen een rol kunnen spelen; de toegevoegde 
waarde van een woning in de buurt van tot wasdom gekomen groen is in het 
algemeen hoger dan die van een woning in de buurt van pas aangelegd groen. 
Op basis van de tabellen in paragraaf 3.3 kunnen eenvoudig enkele geografi-
sche gebieden worden geselecteerd waarvoor de invloed van dit soort factoren 
beter kan worden onderzocht. Door middel van diepte-interviews onder make-
laars en het verkennen van de situatie op de woonplek zou hierover een beter 
beeld kunnen worden gevormd. 
In de enquête is aandacht besteed aan de prijseffecten die voortkomen 
uit verschillen in de ligging van de woning ten opzichte van groen. Voor lokaal 
groen is een loopafstand van maximaal 400 meter genomen, terwijl het regio-
nale groen niet verder dan op 15 minuten fietsafstand van de woning ligt. 
Voor de Apeldoornse case wijzen Fennema et al. op het feit dat een woning 
met uitzicht op groen gemiddeld zo'n 8% extra opbrengt, en dit ongeacht het 
effect van de afstand tot groen. Uitzicht op groen wordt dus meer gewaar-
deerd dan afstand tot groen. Het prijseffect van deze factoren zou wellicht ook 
voor andere Nederlandse gebieden kunnen worden gemeten. 
De analyses hebben informatie opgeleverd over de betekenis van be-
staand groen voor de woningprijs. Deze meerwaarde zou lager zijn uitgevallen 
als naar de betekenis van pas aangelegd groen was gevraagd. In dit verband 
valt bijvoorbeeld na te gaan hoe het tijdpad van " jong" groen naar "oud" 
groen verloopt in termen van extra opbrengsten voor de woningprijs. Dit as-
pect speelt een belangrijke rol bij de uitgifte van bouwkavels voor nieuwbouw-
wijken. Groenvoorzieningen bestaan voor deze kavels meestal alleen nog op 
papier, zodat de eerste wijkbewoners wellicht nooit van het tot wasdom geko-
men groen kunnen genieten. Op het moment dat het bos is volgroeid, zijn zij 
waarschijnlijk al weer verhuisd. Het is de vraag of de totale meerwaarde van 
bestaand groen volledig in de grondprijzen mag worden doorberekend (zie 
ook Fennema et al., 1996). Anderzijds kan worden gesteld dat bepaalde nieu-
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we VINEX-locaties wel direct van bestaand groen kunnen profiteren. De kreet 
" rood" betaalt "groen" is in zo'n situatie beter van toepassing. 
De financiering van groen zou eventueel dus (mede)gefinancierd kunnen 
worden uit de grondexploitatiebaten van nieuw aan te leggen woonwijken. 
Een andere optie is om een gedeelte van de onroerendzaakbelasting hiervoor 
te bestemmen. Het zou dan moeten gaan om de extra belastingopbrengsten 
die het gevolg zijn van de meerwaarde van de woningprijs door groen. Ex-
treem gesteld zou 14% van de onroerendzaakbelasting voor aanleg en onder-
houd van lokaal en regionaal groen kunnen worden gebruikt. Het is interes-
sant een schatting te maken van het aantal huizen dat kan profiteren van bij-
voorbeeld een regionaal groenterrein. Sijtsma et al. (1996) stellen dat een 
groengebied van 500 ha een bereik zal hebben van 80.000 woningen. De maxi-
male afstand van de woning tot dat groen geldt hierbij als belangrijke voorin-
formatie. Uitgaande van een gemiddelde verkoopprijs van 300.000 gulden voor 
een 2-onder-1-kapwoning met garage, bedragen de meeropbrengsten aan 
onroerendzaakbelastingen als gevolg van groen voor deze situatie 4,7 miljoen 
gulden per jaar 1). Op deze manier kan de jaarlijkse maatschappelijke waarde 
van het totale bestaande en/of nieuwe groen gebied worden gemeten in ter-
men van meeropbrengsten uit de onroerendzaakbelasting. Informatie over de 
huidige aanwezigheid van regionaal groen via geografische informatie syste-
men (GIS) kan hierbij behulpzaam zijn. De extra belastingopbrengsten van het 
lokale groen zijn in principe op dezelfde manier te berekenen. 
Het woningprijsonderzoek in dit rapport is benaderd vanuit de aanbod-
kant van de markt. De hoogte van de woningprijs werd bepaald bij een be-
paald (fictief) aanbod van lokaal en regionaal groen. Een aantal resultaten van 
de studie is wellicht beter te begrijpen als ook onderzoek wordt gedaan naar 
de vraagkant van de markt. Op basis van verschillende WBO's kunnen de wo-
ningprijzen per woningtype voor meerdere jaren naast elkaar worden gelegd. 
Via regressietechnieken kan de ontwikkeling van de prijs vervolgens worden 
verklaard uit de urbanisatiegraad (aantrekkelijkheid van stedelijkheidsklassen), 
het woningmarktgebied (een woningmarkt in Noord-Nederland verschilt van 
de woningmarkt in de Randstad), en de nabijheid van regionaal groen. Het is 
hiervoor nodig om voor elke verklarende variabelen een typologie te ontwik-
kelen waarmee de aantrekkelijkheid van de woonomgeving kan worden be-
paald. Het operationaliseren van bestaand regionaal groen vormt hiervan een 
belangrijk onderdeel, waarbij opnieuw GIS-groenkaarten waardevol kunnen 
zijn. Het is namelijk niet zo dat een makelaarsregio in de klasse "niet stedelijk" 
per definitie regionaal groen in de buurt heeft. De indeling van klassen naar 
stedelijkheid is enkel gebeurd op basis van het aantal berekende adressen in 
een gemeente. De GIS-WBO-analyse kan bijdragen tot het verbeteren van het 
inzicht over het significant zijn van de invloed van mogelijke factoren op de 
woningprijs. 
1) De belasting bedraagt ongeveer 10 gulden per 3.000 gulden aan marktwaarde 





Het eerste deel van dit rapport beschrijft het resultaat van een literatuur-
studie naar de economische betekenis van groen. Deze bestaat uit een inventa-
risatie van het verrichtte empirische onderzoek, evenals uit het aangeven van 
bestaande lacunes op dit gebied. Het tweede deel van het rapport is gebruikt 
om een bijdrage te leveren aan het vergroten van de kennis over de meerwaar-
de van groen voor het wonen. De conclusies over beide onderdelen komen in 
de volgende paragraaf aan de orde. 
4.2 Conclusies 
4.2.1 Waardering van groen in het algemeen 
Bepaalde aspecten van groen kunnen als marktbaar worden beschouwd, 
en andere als niet-marktbaar. De allocatie van de eerste categorie producten 
komt via de markt tot stand. Daarentegen komen niet-marktbare of collectieve 
goederen niet bij afzonderlijke individuen terecht, maar worden kosteloos ter 
beschikking gesteld aan meerdere personen. In dat geval ontstaat geen markt-
of prijsvorming, omdat niemand bereid is voor dit soort producten te betalen. 
Over de economische betekenis van de marktbare producten van lokaal 
groen zijn geen studieresultaten bekend. Noch de directe opbrengsten, noch 
de uitstralingseffecten naar andere sectoren zijn gekwantificeerd. Voor regio-
naal groen is dit evenmin gebeurd, hoewel de studie van Van Huijssteeden en 
Schep (1988) een eerste aanzet geeft tot het berekenen van indirecte effecten. 
In de horeca- en sportsector kunnen jaarlijks respectievelijk 0,5 en 3,4 miljoen 
gulden extra inkomsten worden gegenereerd als gevolg van een uitbreiding 
van randstadgroen. Eenzelfde soort studie heeft betrekking op het Bentwoud, 
Dit nieuw aan te leggen bos in de buurt van Zoetermeer zou per jaar ongeveer 
75 arbeidskrachten in de recreatieve sector kunnen genereren. In beide studies 
zijn eventuele uitstralingseffecten naar andere toeleveranciers en verwerkers 
van het regionale groen niet onderzocht. 
Als belangrijkste conclusie voor het marktbare deel van lokaal en regio-
naal groen kan worden gesteld, dat nog weinig concreets is bekend over de 
totale directe en indirecte betekenis van de groensector in termen van toege-
voegde waarde en werkgelegenheid. De input-outputanalyse zou hiervoor een 
nutt ig instrument kunnen zijn. 
De economische betekenis van het niet-marktbare onderdeel van groen 
kan met de "hedonic pricing "-methode worden geschat. De woningprijs wordt 
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in dit verband weergegeven als een functie van een aantal relevante verklaren-
de variabelen, zoals de hoeveelheid groen in de buurt, of het uitzicht op een 
park. Vervolgens kan worden aangegeven welk deel van de verschillen in hui-
zenprijzen is toe te schrijven aan de aanwezigheid van groen. De laatste vijfen-
twint ig jaar is de woningprijs vooral onderzocht in relatie tot lokaal groen. 
Verschillende studies tonen aan dat het uitzicht op groen en een niet te grote 
afstand tot groen kunnen resulteren in een 10 à 15% hogere woningprijs. De 
relatie tussen wonen en regionaal groen kan niet met de "hedonic pricing"-
methode worden geschat. In de praktijk is het enquêteren van experts (in dit 
geval makelaars) een paar keer als alternatief gebruikt om deze relatie te 
kwantificeren. Op basis van deze methode concluderen Van Huijssteeden en 
Schep (1988) dat Zoetermeerse woningen in en nabij regionaal groen zo'n 10% 
in waarde kunnen stijgen. De Rijksuniversiteit Groningen komt tot soortgelijke 
inschattingen van de meerwaarde voor woningen in Noord-Nederland en de 
Randstad (Sijtsma et al., 1996). Een overzicht van de betekenis van regionaal 
groen is voor andere Nederlandse regio's niet aanwezig. 
De economische betekenis van het niet-marktbare deel van groen kan 
niet alleen worden gekwantificeerd via de woningprijs, maar ook via het waar-
deren van de functie die groen uit zichzelf heeft. De relatie tussen kijken c.q. 
ervaren en groen heeft zowel op lokaal als regionaal niveau studies opgele-
verd. De CV-methode wordt bijna altijd gebruikt als manier om kijkgroen een 
waarde toe te wijzen. In het algemeen blijkt het Nederlandse publiek bereid 
te zijn om zo'n 10 tot 20 gulden per huishouden per maand te willen betalen 
voor het behoud van een of andere vorm van natuur (Van der Linden et al., 
1988;Spaninks, 1993). 
4.2.2 Waardering van groen voor wonen 
Informatie over de meerwaarde van groen voor wonen kan een belang-
rijk aangrijpingspunt vormen voor het onderhoud of de aanleg van regionaal 
groen. Door middel van een schriftelijke enquête onder NVM-makelaars is 
daarom nagegaan of die economische betekenis kan worden gekwantificeerd. 
Voor allerlei Nederlandse regio's, gedifferentieerd naar provincies en stedelijk-
heidsklassen, zijn allereerst de enkelvoudige effecten van lokaal en regionaal 
groen op de woningprijs berekend. Vervolgens is onderzocht of de enkelvoudi-
ge effecten van lokaal en regionaal groen zonder meer bij elkaar mogen wor-
den opgeteld als een woning beide groencategorieën in de nabijheid heeft. 
De 2-onder-1-kapwoning met garage wordt als het gemiddelde Nederlandse 
woningtype beschouwd, en heeft als uitgangspunt van de analyses gegolden. 
Verschillen tussen woningprijzen worden in het onderzoek alleen bepaald 
door de aanwezigheid van groen; de ligging ten opzichte van winkels, werk 
en andere voorzieningen vormt een constante factor. 
Vergeleken met de prijs van een woning die geen groen in de buurt 
heeft, levert de aanwezigheid van lokaal groen een meerwaarde op van ge-
middeld 7,2%. Met uitzondering van Drenthe (4,4%) en Flevoland (12,3%), 
schommelen de cijfers van de provincies rond dit gemiddelde. Het enkelvoudi-
ge effect van regionaal groen op de prijs van een 2-onder-1-kapwoning is iets 
46 
I. 
minder groot. Ten opzichte van een situatie zonder groen, brengt een woning 
met regionaal groen in de nabijheid gemiddeld bijna 6% extra op. Het effect 
in Noord-Holland, Zuid-Holland en Zeeland is groter (7 à 7,5%); de cijfers voor 
de overige provincies liggen onder het gemiddelde. Tot slot is de economische 
betekenis geschat bij aanwezigheid van zowel lokaal als regionaal groen in de 
woonomgeving. De verkoopprijzen van woningen brengen 14,1% meer op 
dan woningen zonder de nabijheid van groen. Het tweevoudige effect is daar-
mee nog iets groter dan bij een simpele optelling van de enkelvoudige effec-
ten. Een belangrijke conclusie van de enquête is dan ook, dat de meerwaarde 
van lokaal en regionaal groen voor de woningprijs als additief mag worden 
beschouwd. 
Binnen de provincies is onderscheid gemaakt naar vijf stedelijkheidsklas-
sen. Gemeten volgens een bepaalde CBS-maatstaf lopen die klassen op van 
"niet stedelijk" tot " zeer sterk stedelijk". De enquête heeft interessante infor-
matie opgeleverd over de betekenis van groen binnen die groepen. In het al-
gemeen bli jkt een positieve relatie te bestaan tussen de hoogte van de wo-
ningprijs en de mate van stedelijkheid. Naarmate het verzorgingsgebied van 
een makelaar meer verstedelijkt is, zal de aanwezigheid in de woonomgeving 
van lokaal en regionaal groen een grotere toegevoegde waarde te zien geven. 
Het lokale groeneffect op de verkoopprijs van woningen in de klasse "zeer 
sterk stedelijk" is ruim tweemaal groter dan het effect in de klasse "niet stede-
lijk". Het verschil in toegevoegde waarde van regionaal groen is tussen de klas-
sen iets minder groot; deze varieert van 4,3% in de "niet stedelijke" groep to t 
7,4% in de "zeer sterk stedelijke" groep. In een omgeving waar beide groenca-
tegorieën een rol spelen, is de relatieve meerwaarde voor de woning in de 
meest stedelijke klasse ten slotte opnieuw dubbel zo groot. 
Van de Nederlandse woningbezitters is 65% tevreden met de aanwezig-
heid van lokaal groen in de woonomgeving, terwijl 67% content is met de 
aanwezigheid van regionaal groen. In het algemeen neemt de tevredenheid 
overigens toe, naarmate een klasse een minder stedelijk karakter heeft. 
Ten slotte moet wel worden bedacht, dat de ervaringen van makelaars 
betrekking hebben op de bestaande situatie van de woningmarkt. Op het mo-
ment dat extra groen zal worden aangelegd, zullen meer woningen in de 
buurt daarvan komen te liggen. Groen wordt dan veel minder een schaars 
goed, zodat het effect op de prijsvorming eveneens zal afnemen. 
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Bijlage 1 Enquête onder NVM-makelaars 
De schriftelijke enquête bestond uit een korte vragenlijst. Deze ging vergezeld 
met een aanmeldingsbrief en met een toelichting op het onderzoek naar de effecten 
van groen op de woningprijs. 
Aanmeldingsbrief 
Geachte mevrouw, meneer. 
Het Landbouw-Economisch Instituut voert een onderzoek uit naar de economische 
betekenis van nieuw aan te leggen groen in de woonomgeving. Het is bekend dat de 
aanwezigheid van buurt- of wijkgroen invloed heeft op de prijs van een woning in de 
nabijheid daarvan. Daarnaast heeft de aanwezigheid van buitenwijksgroen wellicht 
invloed op het prijsniveau van woningen in een hele wijk of gemeente. Uit deze mini-
enquête onder NVM-makelaars zou vooral over dit laatste aspect een beter beeld moe-
ten worden gevormd. 
Het onderzoek wil gebruik maken van uw kennis over de lokale en regionale woning-
markt. Wij stellen het zeer op prijs indien u de vragenlijst wilt invullen. Uw informatie 
zal strikt vertrouwelijk worden behandeld. Voor het terugsturen van de enquête is een 
portvrije antwoordenveloppe bijgevoegd. 
Indien u niet in woningen bemiddelt, maar bijvoorbeeld in bedrijfsgebouwen of kan-
toren, zou u de vragenlijst dan toch willen invullen en opsturen vóór 21 september 
1996? 
Mocht u vragen hebben of wilt u meer weten over het onderzoek, belt u dan gerust. 
Hartelijk dank voor uw medewerking. 
Myrna van Leeuwen 
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Toelichting op onderzoek 
Onderzoek naar de effecten van groen op de woningprijs 
Deze enquête vraagt u, als deskundige, een inschatting te geven van het effect van de 
nabijheid van groen op de verkoopprijs van een standaard eengezinswoning (twee 
onder één kap, met garage). 
Herbij moet u ervan uitgaan, dat die woningen gelijkwaardig zijn qua bouw. Daar-
naast zijn ze ook qua ligging ten opzichte van winkels, werk en andere voorzieningen 
vergelijkbaar. 
Verschillen tussen woningen zijn er alleen in de ligging ten opzichte van groen. 
Er worden twee soorten groenvoorzieningen onderscheiden, met de volgende ken-
merken: 
Buurt- of wijkgroen 
l igt binnen de bebouwde kom, b.v. stadsparken, speelweiden, perken, bosjes 
ligt op maximaal 400 meter loopafstand van woning 
heeft een oppervlakte van minder dan 2 hectares 
men verbli jft er meestal een korte t i jd, b.v. voor uitlaten van hond 
Buitenwijksgroen 
l igt aan en buiten de bebouwde kom, inclusief grootschalige stadsrandparken; 
b.v. Amsterdamse bos, recreatiepark Gaasperplas 
van dichtbij to t maximaal 15 minuten fietsreistijd van woning 
heeft een oppervlakte van meer dan 2 hectares, maar minder dan 1000 hectares 




1 Wat is momenteel de gemiddelde verkoopprijs voor een standaard 
eengezinswoning (2-onder-1-kapwoning, met garage) in uw regio? 
(als de prijs van dit type niet bekend is, geef dan een inschatting ervan) 
f -
2 Hoeveel procent van uw klanten (van 2-onder-1-kapwoningen) is tevre-
den over de aanwezigheid van buurt- en wi jkaroen (op maximaal 400 
meter loopafstand van woning)? 
(één percentage omcirkelen) 
0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100 
3 Hoeveel procent van uw klanten (van 2-onder-1-kapwoningen) is tevre-
den over de nabijheid van buitenwijksqroen (tot maximaal 15 minuten 
f ietsreistijd van woning)? 
(één percentage omcirkelen) 
0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100 
4 Wat zijn de verkoopprijzen in uw regio voor standaard eengezinswoningen 
(2-onder-1-kapwoning, met garage), die alleen qua ligging ten opzichte van 
groenvoorzieningen van elkaar verschillen? 
(als in uw regio géén buurt- en/of buitenwijksgroen in de nabijheid ligt, geef dan 
een inschatting van de prijzen die zouden bestaan als dat groen er wél zou zijn) 
a. woning grenst direct aan buurt- of wijkgroen, én 
heeft géén buitenwijksgroen in de nabijheid: ƒ , -
heeft wel buitenwijksgroen in de nabijheid: ƒ -
b. woning grenst niet direct aan buurt- of wijkgroen, én 
heeft géén buitenwijksgroen in de nabijheid: ƒ , -
heeft wel buitenwijksgroen in de nabijheid: ƒ -
5 Heeft u interesse in een samenvatting van de enquête-resultaten? 
- ja Q 
- nee Q 
Hartelijk dank voor het invullen van de vragenlijst. 
56 
Bijlage 2 Statistische kengetallen van enquête 





































































laagste voorkomende prijs, 
hoogste voorkomende prijs, 
prijs die het meest voorkomt. 
prijs waarbij geldt dat 50% van het totaal aantal waarnemingen 
lager is, en 50% van het totaal aantal waarnemingen hoger, 
rekenkundig gemiddelde van alle prijzen, 
afwijking van alle waarnemingen ten opzichte van het rekenkun-
dige gemiddelde. 
kwadraat van de standaard deviatie, 
standaard deviatie van de steekproef. 
De standaard fout geeft informatie over de betrouwbaarheid van de steekproef. 
Zo kan met 95% zekerheid worden gesteld dat de geschatte woningpri jzen liggen 
tussen 
den: 
gemiddelde prijs ± 1,96 * (ovVn) 
De geschatte steekproefprijzen liggen dus met 95% zekerheid tussen de waar-
gemiddelde prijs: 




326.000 en 334.000 gulden 
302.000 en 310.000 gulden 
324.000 en 332.000 gulden 
320.000 en 328.000 gulden 











S.A.P.J. van Melis 







J. de Vries 
LNV 
IBN-DLO 
LNV 
LNV 
LEI-DLO 
LEI-DLO 
VROM 
LBL 
VROM 
provincie Zuid-Holland 
LNV 
LNV 
provincie Noord-Holland 
gemeente Amsterdam 
RUG 
LNV 
RUL 
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